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waarbij mijn docent me verzekerde dat een universitaire studie niet voor mij was weggelegd. 
Nu het einde van mijn studie bijna in zicht is, kan ik wel stellen dat een universitaire studie 
wel voor mij is weggelegd. 
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geholpen. Daarnaast wil ik als laatst mijn man, Bjorn Wever bedanken voor zijn 
onvermoeibare morele steun tijdens de gehele universitaire studie, zonder zijn steun had ik dit 
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1 Inleiding  
Iedereen wil prettig wonen. In Nederland ervaren mensen regelmatig overlast van elkaar. 
Hierbij kan het gaan om geluidsoverlast, burenruzie of intimidatie en bedreiging. Voor een 
prettige leefomgeving wordt van iedere bewoner een bijdrage verwacht. Deze bijdrage kan 
bestaan uit onthouding van bepaald gedrag of juist het gedogen van bepaald gedrag. 
Woonoverlast komt voor in alle gelederen van de samenleving, in wijken met alleen 
huurwoningen of eigenhuisbezitters, maar ook in gemengde wijken (koop- en huurwoningen). 
In de huursector is (woon)overlast een steeds groter wordend probleem. Recent 
onderzoek toont aan dat 19,5 procent van de huurders last heeft van de directe buren.1 
Omwonenden van overlastveroorzakers voelen zich niet veilig of worden bedreigd. Daarnaast 
komt het voor dat omwonenden lijden aan psychische problemen door de overlastervaringen.2  
Per dag worden ongeveer vijf huurwoningen ontruimd wegens overlast.3 Woonoverlast is dus 
problematisch te noemen. De problematiek van woonoverlast zie ik dagelijks in de praktijk. 
Als medewerker Wonen bij een kleinere woningcorporatie merk ik dat het aantal ernstige 
overlastzaken toeneemt.4 Dit blijkt onder meer uit het aantal overlastklachten, de complexiteit 
van de klachten en de tijd die de medewerkers besteden aan het terugdringen van overlast.  
Woningcorporaties hebben ongeveer 30% van de gehele woningvoorraad in hun bezit.5 
Woningcorporaties hebben een verplichting om woonoverlast tegen te gaan en tegelijkertijd 
moeten huisuitzettingen voorkomen worden.6 Er wordt van woningcorporaties verwacht dat 
zij optreden tegen overlast, hiervoor zijn sterke aanwijzingen in de rechtspraak en wetgeving 
te vinden.7 De combinatie optreden tegen overlast en voorkomen van huisuitzettingen is voor 
woningcorporaties niet altijd eenvoudig. In de dagelijkse praktijk ervaar ik een leemte in het 
gebruik van de middenweg tussen ‘alleen in gesprek gaan’ met de overlastveroorzaker en 
ontbinding en ontruiming wegens woonoverlast. Woningcorporaties hanteren bewust of soms 
onbewust drie fases in de overlastbestrijding. In de eerste fase wordt er vaak overleg gepleegd 
                                                 
1 Rapport Wonen in beweging 2015, resultaten van het woononderzoek 2015, Ministerie van Binnenlandse zaken en Koninkrijk relaties, Den 
Haag: 2016, p. 48.  
2 Zie recente voorbeelden: Rb. Amsterdam, 27 november 2015, ECLI:NL:RBAMS:2015:8765, Hof Amsterdam 17 mei 2016, 
ECLI:NL:GHAMS:2016:1939, Rb. Midden- Nederland (locatie Amersfoort) 26 april 2016, ECLI:NL:RBMNE:2016:2394, Hof Arnhem-
Leeuwaarden 12 mei 2015, ECLI:NL:GHARL:2015:3381. 
3 https://www.hetccv-woonoverlast.nl/interventies/ontruiming (laatstelijk geraadpleegd op 7 mei 2017). 
4 In het jaarverslag van De Kernen in 2014 werden er 74 complexere overlastzaken geregistreerd, in 2015 waren dit er 101. 
http://www.dekernen.nl/uploads/tx_dddownload/Jaarverslag_De_Kernen_2015_Verschil_maken_Def_RvC_LR.pdf (laatstelijk geraadpleegd 
op 7 mei 2017). 
5 Rapport Cijfers over bouwen en wonen 2016, Ministerie van Binnenlandse zaken en Koninkrijk relaties, Den Haag: 2016, p.11. 
6 Kamerstukken II 2013/14, 32847, nr.106. 
7 HR 17 december 1982, ECLI:NL:PHR:1982: AG4505, m.nt. P.A. Stein (De Goede Woning/Antoon S.) r.o. 3.2-3.3; art. 51 Besluit 





met de overlastveroorzaker en/of omwonenden. Daarnaast maken veel woningcorporaties 
gebruik van mediation of buurtbemiddeling. Daarna volgt de fase van dossieropbouw. In deze 
fase probeert de woningcorporatie het dossier op te bouwen voor fase drie, ontbinding en 
ontruiming wegens slecht huurdersgedrag. Dit is een zeer zwaar middel en heeft grote impact 
op het leven van de overlastveroorzakers en hun medebewoners (bijvoorbeeld kinderen).  
Woningcorporaties kunnen tussen fase één en twee en zelfs tussen fase twee en drie een 
tussenfase pakken: de (huurrechtelijke) gedragsaanwijzing op basis van art. 3:296 BW. In de 
gedragsaanwijzing komen de woningcorporatie en de huurder overeen hoe de overlast moet 
worden opgelost en hoe de overlast in de toekomst kan worden voorkomen. Deze 
gedragsaanwijzing kunnen woningcorporaties zelfstandig met hun huurder overeenkomen. 
Als de huurder niet meewerkt, kunnen de woningcorporaties de gedragsaanwijzing via de 
rechter afdwingen. Dit is dan een tussenfase waarbij er snel actie kan worden ondernomen om 
de overlast te stoppen, zonder dat er van gesprekken voeren met de overlastveroorzaker direct 
wordt overgestapt naar ontbinding en ontruiming. Niet alle woningcorporaties, waaronder de 
woningcorporatie waar ik werk, maken gebruik van de gedragsaanwijzing. Dit kan meerdere 
oorzaken hebben, zoals onbekendheid met de gedragsaanwijzing, onwetendheid erover, angst 
voor verkeerde toepassing of te weinig notoire overlastveroorzakers. Dit zijn voor mij 
voldoende aanleidingen om de gedragsaanwijzing nader te onderzoeken. In de volgende 
paragraaf licht ik de probleemstelling toe en baken ik het onderzoek af. 
 
 
 Probleemstelling en afbakening onderzoek 1.1
In dit onderzoek wordt de nadruk gelegd op huurders (in het bijzonder overlastveroorzakers) 
van woningcorporaties. Door deze specifieke huurrelatie heeft de woningcorporatie veel meer 
mogelijkheden om woonoverlast te bestrijden dan eigenhuisbezitters en particuliere 
verhuurders, zo zal later in dit onderzoek blijken. Particuliere verhuurders zijn verhuurders 
die geen woningcorporatie zijn. In Nederland hebben woningcorporaties een andere positie 
dan particuliere verhuurders. Ik licht dit toe in hoofdstuk 4.  
In dit onderzoek staat de positie van de overlastveroorzaker in relatie tot de 





ontruiming op handen is vanwege woonoverlast. Er wordt onderzocht op welke manieren 
woningcorporaties ervoor kunnen zorgen dat de overlast stopt en dat ontruiming kan worden 
voorkomen. In november 2014 is de pilot Gedragsaanwijzing Overlast gestart onder leiding 
van het Centrum voor Criminaliteitspreventie en Veiligheid.8 De pilot moet meer bekendheid 
genereren onder woningcorporaties, zodat zij de gedragsaanwijzingen vaker kunnen gaan 
inzetten.9 Deze pilot onderschrijft mijn visie dat de tussenstap van de gedragsaanwijzing 
relatief vaak wordt overgeslagen. Dit brengt me op onderstaande probleemstelling: In 
hoeverre kan een woningcorporatie de huurrechtelijke gedragsaanwijzing inzetten als 
alternatief voor ontruiming bij ernstige overlastsituaties en is dit in overeenstemming 
met art. 8 EVRM en art. 10 GW? 
Om tot beantwoording van de probleemstelling te komen, worden er enkele deelvragen 
beantwoord. De deelvragen luiden als volgt: 
 Wat is de juridische positie van een woningcorporatie tegenover de 
overlastveroorzaker en de omwonenden en vice versa?  
 Wanneer kan ernstige woonoverlast leiden tot ontruiming? 
 Welke huurrechtelijke bescherming geniet een omwonende die overlast ervaart en op 
welke manier wordt de eigenhuisbezitter beschermd?  
 Wat is de huurrechtelijke gedragsaanwijzing? 
 Wat is de reikwijdte van het recht op privéleven art. 8 EVRM en art. 10 GW van de 
overlastveroorzaker?  







                                                 
8 Andere samenwerkingspartners zijn: de koepelorganisatie van woningcorporaties Aedes, het Centrum voor Openbare Orde en Veiligheid 
van de Rijksuniversiteit Groningen, de ministeries van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) en Veiligheid en Justitie (VenJ) en 
de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG). 





 Methoden van onderzoek  1.2
Om een antwoord te kunnen formuleren op de hoofdvraag is er gebruik gemaakt van een 
literatuur- en jurisprudentieonderzoek. De onderzoeksmethode die hierbij gehanteerd wordt, 
is juridisch dogmatisch. Er is voor deze onderzoeksmethode gekozen, omdat een groot deel 
van het onderzoek bestaat uit jurisprudentieonderzoek. De uitspraken van het Europese Hof 
voor de Rechten van de Mens (hierna: EHRM) zijn leidend om te achterhalen welk 
toetsingskader het EHRM hanteert bij de beoordeling van de juridische positie van sociale 
verhuurders en hun huurders. Daarnaast is er onderzocht welk toetsingskader EHRM hanteert 
bij de reikwijdte van het recht op privéleven. Er zijn ook diverse artikelen uit vaktijdschriften 
gebruikt voor de beantwoording van de hoofd- en deelvragen. In dit onderzoek is het 
uitgangspunt dat de bewoners (overlastveroorzakers en omwonenden) prettig kunnen blijven 
wonen in een huurwoning en dat huisuitzetting wegens woonoverlast niet noodzakelijk hoeft 
te zijn.  
 
 
 Leeswijzer  1.3
In hoofdstuk 3 en 4 wordt een algemeen kader beschreven van de problematiek rondom 
woonoverlast en de partijen die hierbij betrokken kunnen zijn. Dit kader geeft een beeld over 
hoe Nederlandse woningcorporaties omgaan met woonoverlast en welke wettelijke 
verantwoordelijkheden hierbij horen. Het algemeen kader wordt afgesloten met een beknopt 
overzicht van enkele niet- juridische en juridische middelen die bij overlastbestrijding door 
woningcorporaties en diverse andere instanties ingezet kunnen worden. Hoofdstuk 5 gaat 
dieper in op de juridische middelen die woningcorporaties zelfstandig kunnen inzetten bij de 
aanpak van woonoverlast. In hoofdstuk 6 worden deze juridische middelen beoordeeld in het 
licht van het recht op privéleven volgens art. 8 EVRM en art. 10 GW. Tot slot volgt er een 





2 Woonoverlast  
In dit hoofdstuk wordt een kader geschetst van de diversiteit van overlastklachten (3.1) en 
overlastveroorzakers (3.2). Het geeft een beeld van de soorten overlast en 
overlastveroorzakers. Het belang hiervan hangt samen met de middelen die per type 
woonoverlast en overlastveroorzaker kunnen worden ingezet. Daarnaast is niet iedere vorm 
van overlast ernstig genoeg om direct actie te ondernemen, er moet sprake zijn van ernstige 
woonoverlast die geobjectiveerd kan worden (3.3). Allereerst een korte introductie over het 
begrip woonoverlast. 
Onder woonoverlast versta ik ‘hinder die wordt veroorzaakt in of direct rond een 
woning’.10 De hinder is vaak het gedrag van de overlastveroorzaker die door omwonenden als 
onprettig wordt ervaren. Woonoverlast komt voor in twee hoedanigheden: sociale overlast en 
fysieke overlast. Sociale overlast komt voort uit de interactie tussen mensen en uit het gedrag 
van mensen, denk hierbij aan geluidsoverlast of bedreiging door de buren.11 Bij fysieke 
overlast is er sprake van bijvoorbeeld vervuiling van de tuin en woning. Hieronder volgt een 




 Enkele voorbeelden van woonoverlast 2.1
In deze paragraaf worden enkele overlastsoorten kort toegelicht, zodat er een beeld ontstaat 
welke overlastklachten veel voorkomen bij woningcorporaties.12  
- Drugsgebruik/ Dealen  
Drugsgebruik of dealen is een illegale situatie in of om de woning. Bij drugsgebruik kan er 
sprake zijn van vervuiling (injectienaalden, gebruikte verpakkingsmaterialen van drugs etc.) 
in de nabije omgeving. Bij dealen kan het gedrag van de klanten ervoor zorgen dat 
omwonenden zich onveilig voelen.  
                                                 
10 Met deze uitleg sluit ik aan bij Vols. zie Vols 2015, p.2. 
11 Rapport Aanvullingen bij de handreiking aanpak woonoverlast en verloedering, VROM-Inspectie in opdracht van het ministerie van 
BZK/WWI, in samenwerking met het ministerie van Veiligheid en Justitie, Den Haag: 2011, p. 100, 106.  







- Geluid  
Harde of ongewenste geluiden uit de nabije omgeving kunnen leiden tot ergernissen en/of 
slaapgebrek. Geluidsoverlast kan verschillende oorzaken hebben zoals spelende kinderen, 
harde muziek, of ruzies van buren.  
- Huisdieren 
In sommige huurovereenkomsten is vermeld dat huisdieren geen overlast mogen veroorzaken. 
Vaak is de hoeveelheid dieren met de daarbij behorende stank- en geluidsoverlast 
(uitwerpselen van dieren, blaffende honden, etc.) het grootste probleem.  
- Stank  
Stankoverlast wordt doorgaans veroorzaakt door vervuiling en/of verwaarlozing van woning 
en tuin. Een voorbeeld hiervan is de ‘verzamelaar’. Dit is een huurder met veel bezittingen 
met als gevolg dat zowel woning als tuin overmatig vol staan met meubels, vuilniszakken etc.  
- Tuin  
Het bijhouden van de tuin is een wettelijke verplichting.13 De tuin moet een verzorgde indruk 
maken. Hierbij hoort bijvoorbeeld het maaien van gras, onkruidvrij maken van de tuin. In 
sommige gevallen wordt de tuin niet goed onderhouden. Er wordt afval gedumpt of het groen 
in de tuin wordt onvoldoende bijgehouden.  
  
                                                 






 Typen overlastveroorzakers 2.2
De overlastveroorzaker is degene die de overlast veroorzaakt. Er zijn vier typen 
overlastveroorzakers, die in alle lagen van de samenleving kunnen voorkomen: gevaarzetters, 
drugsdealers, hinderlijken en psychisch kwetsbaren.14 Hieronder volgt een uitleg van deze 
typen.  
- Gevaarzetters  
Deze bewoners houden zich voornamelijk bezig met gevaarzettende activiteiten. Hierbij kan 
gedacht worden aan illegale bouwwerken of het veroorzaken van brandgevaar. Hier vallen 
ook de in hoofdstuk 3.1 besproken ‘verzamelaars’ onder.  
- Drugsdealers 
Deze bewoners houden zich voornamelijk bezig met druggerelateerde activiteiten in en rond 
de woning, zoals dealen, kweken en verkopen van drugs. De bewoners of het bezoek kunnen 
intimiderend zijn tegenover omwonenden. Daarnaast veroorzaakt de aanloop van het (vele) 
bezoek voor overlast.  
- Psychisch kwetsbaren  
Deze bewoners zijn mensen die de grip op hun leven (dreigen te) verliezen, waardoor het 
risico aanwezig is dat zij zichzelf of anderen schade berokkenen.15 Dit is een brede definitie 
waar ook diverse soorten van verward gedrag onder geschaard kunnen worden. Voorbeelden 
hiervan zijn mensen met psychoses, dementie of andere psychische problemen. 
- Hinderlijken  
Alle overlastveroorzakers die niet in bovenstaande categorieën vallen, behoren tot het type 
hinderlijken.16 Voorbeelden hiervan zijn: mensen die geluidsoverlast veroorzaken, 
bedreigingen uiten of burenruzies uitlokken.  
 
                                                 
14 Vols, 2015a, p.2; https://hetccv.nl/nieuws/nieuws-detail/article/terugblik-symposium-
woonoverlast/?tx_news_pi1%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pi1%5Baction%5D=detail&cHash=71aa3c070ac2b79d4e1152991c2194ea 
(laatstelijk geraadpleegd op 7 mei 2017). 
15 De definitie is afkomstig uit het rapport Doorpakken! Eindrapportage aanjaagteam verwarde personen, Den Haag: 2016, p. 7.  





 Ernstige woonoverlast 2.3
Het is moeilijk aan te geven wanneer ‘regulier’ bewonersgedrag – dat bewoners nu eenmaal 
van elkaar te dulden hebben - omslaat naar ernstige woonoverlast die als onrechtmatig kan 
worden aangemerkt.17 Het verschil is in de praktijk wel van belang: alleen ernstige 
woonoverlast kan aangepakt worden. Het begrip ernstige woonoverlast heeft geen vaste 
definitie. De rechter maakt iedere keer een afweging naar de omstandigheden van het concrete 
geval. Wat als ernstige woonoverlast wordt beschouwd hangt veel af van de omwonende(n). 
De verdraagzaamheid van de omwonende(n) is een belangrijke indicator, maar niet leidend. 
In 2011 stelde het Gerechtshof Den Haag enkele kaders vast waarbinnen mensen elkaars 
gedrag moesten accepteren zonder dat er direct sprake is van onbehoorlijk gedrag (of 
overlast). Het hof stelde voorop dat ‘in een dichtbevolkt land als Nederland dicht naast elkaar 
wonende buren vrijwel altijd enige geluiden van elkaar zullen horen. Wanneer dit binnen 
zekere grenzen blijft, hoort dit erbij, met dien verstande dat over en weer van buren verwacht 
mag worden dat zij op dit punt zoveel mogelijk rekening met elkaar zullen houden. Daarnaast 
is een incidentele afwijking van het lawaaipatroon in de regel niet onaanvaardbaar. Precieze 
normen hiervoor zijn er niet. Dit is afhankelijk van de concrete situatie.’18 ‘Of er sprake is van 
onrechtmatige hinder oftewel ernstige woonoverlast, hangt af van de aard, de ernst en de duur 
van de hinder en de daardoor toegebrachte schade in verband met de verdere omstandigheden 
van het geval, waarbij onder meer rekening moet worden gehouden met het gewicht van de 
belangen die door de hinder toebrengende activiteit worden gediend, en de mogelijkheid — 
mede gelet op de daaraan verbonden kosten — en de bereidheid om maatregelen ter 
voorkoming van schade te treffen’.19 Enige tolerantie wordt dus verwacht van omwonenden, 
echter reikt die tolerantie niet zover dat omwonenden wegens woonoverlast in een stressvolle 
omgeving moeten (blijven) wonen.20  
 
 
                                                 
17 Bij regulier bewonersgedrag gaat het om gedrag die omwonenden als hinderlijk ervaren maar die behoren tot normaal gedrag, bijvoorbeeld 
stofzuigen, spelende kinderen in huis, pratende mensen in de woonkamer etc.  
18 Hof ’s-Gravenhage 2 augustus 2011, ECLI:NL:GHSGR:2011:BR6430, r.o 5. 
19 HR 21 oktober 2005, ECLI:NL:HR:2005:AT8823, (Bouwvergunning Heemstede Ludlage/Van Paradijs) r.o. 3.2. 
20Zie voorbeeld: omwonenden ervaren woonoverlast van een gehandicapt buurmeisje. Rb. Assen 11 december 2012, 





2.3.1 Objectieve woonoverlast 
De ervaring van woonoverlast is voornamelijk subjectief. Iedereen heeft een eigen mening 
over overlast en ervaart overlast op een eigen manier. In de rechtspraak wordt echter verwacht 
dat overlast geobjectiveerd kan worden.21 De belangrijkste richtlijn die de HR geeft over 
geobjectiveerde overlast is dat het gedrag van de overlastveroorzaker volgens de gangbare 
normen en waarden bedreigend of onacceptabel is.22 De beleving van omwonenden is daarbij 
zeker niet onbelangrijk, het dient als indicator voor de mate en ernst van de overlast.23 
Uitgangspunt is echter dat bewoners elkaar moeten respecteren en daarbij hoort dat overlast 
binnen bepaalde normen gezien wordt als acceptabel.24 Dit kan gezien worden als een soort 
bescherming van de veroorzaker: de verdraagzaamheid van omwonende(n) is niet 
doorslaggevend.25 Het bewijs van geobjectiveerde overlast is niet eenvoudig te leveren. De 
klagende omwonende(n) zal de overlast daarom voldoende moeten onderbouwen met 
getuigenverklaringen, aangiften politie, beeldmateriaal of schriftelijk bewijs waaruit blijkt dat 
het niet gaat om alleen een ‘gevoel van overlast’.26 De bewijslast in overlastzaken wordt in 
hoofdstuk 5.2 verder uitgediept.  
  
                                                 
21De Waal, in: GS huurrecht, art. 7:213 BW, aant. 26. (online in Kluwer Navigator, laatst bijgewerkt op 18 september 2012 ); HR 16 oktober 
1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719 (Van Gent/Wijnands) r.o.3.2.3. 
22 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719 (Van Gent/Wijnands) r.o.3.2.3. 
23 Zie hiervoor Hof ’s-Gravenhage 2 augustus 2011, ECLI:NL:GHSGR:2011:BR6430, r.o 5; Rb. Assen 11 december 2012, 
ECLI:NL:RBASS:2012:BY6174, m.nt. mr. A.M. Langeloo. 
24 Hof ’s-Gravenhage 2 augustus 2011, ECLI:NL:GHSGR:2011:BR6430, r.o 5. 
25 Teeuw 2012, p.181. 
26 In 2010 is aan de orde geweest, dat verslagen van omwonenden voornamelijk een subjectieve weergave waren van de overlast: Hof ’s-
Hertogenbosch 28 december 2010, ECLI:NL:GHSHE:2010:BP0257, r.o. 4.7-4.8 en 4.11; en soortgelijk voorbeeld waarbij de overlast 





3 Woningcorporaties en de aanpak van woonoverlast 
In het vorige hoofdstuk is besproken wat woonoverlast kan inhouden en welke soorten 
veroorzakers er zijn. In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op de rol van de 
woningcorporaties bij woonoverlast. De kerntaken van woningcorporaties worden als eerste 
besproken (4.1). Overlastbestrijding is namelijk een wettelijke taak voor woningcorporaties. 
De (juridische) positie van woningcorporaties bij de aanpak van woonoverlast is leidend. In 
dit hoofdstuk zal blijken hoever die verantwoordelijkheid reikt (4.2 en 4.3). Ten slotte wordt 
een overzicht gegeven van de instrumenten die woningcorporaties in de praktijk gebruiken 
om woonoverlast te bestrijden, eventueel met hulp van andere instanties (4.4). De benodigde 
hulp hangt samen met de soort woonoverlast, maar ook met het type overlastveroorzaker. 
Diverse instrumenten ter bestrijding van woonoverlast kunnen naast elkaar worden gebruikt. 
Dit wordt in de laatste paragraaf kort toegelicht.  
 
 
 Kerntaken woningcorporaties in relatie tot woonoverlast 3.1
In Nederland zijn er grofweg twee typen verhuurders: sociale verhuurders en private 
(particuliere) verhuurders.27 Sociale verhuurders zijn meestal woningcorporaties. Een 
woningcorporatie of woningstichting is een organisatie die zich voornamelijk bezighoudt met 
het bouwen, beheren en verhuren van sociale huurwoningen en/of woonruimte. Sociale 
huurwoningen zijn woningen met een maandelijkse huurprijs onder de huurtoeslaggrens.28 
Woningcorporaties hebben binnen de Woningwet een bijzondere plek, zij zijn een toegelaten 
instelling op grond van artikel 19 Woningwet jo. art. 45 Woningwet en uitsluitend werkzaam 
op het gebied van de volkshuisvesting. De overheid heeft woningcorporaties dus opgedragen 
om te voorzien in voldoende woongelegenheid. Op grond van art. 46 lid 1 Woningwet dienen 
woningcorporaties personen te huisvesten die door hun inkomen of door andere 
omstandigheden moeilijkheden ondervinden bij het vinden van passende huisvesting. In de 
praktijk huisvesten woningcorporaties veel kwetsbare mensen. Dit alles brengt een bijzondere 
verantwoordelijkheid met zich mee. 
                                                 
27 Particuliere verhuurders zijn bijvoorbeeld beleggers, makelaars of eigenhuisbezitters die hun woning of tweede woning (tijdelijk) 
verhuren. 





In een kamerbrief van 20 november 2013 stelt de minister het volgende over de 
activiteiten van de woningcorporatie: door tijdige signalering moeten huisuitzettingen 
voorkomen worden en er is een plicht om woonoverlast tegen te gaan.29 Met andere woorden: 
woningcorporaties moeten zorgen dat de leefbaarheid in de wijk op peil blijft. In de nieuwe 
Woningwet 2015 hebben deze activiteiten een plek gekregen. In art. 45 lid 2 sub f Woningwet 
staan de taken van woningcorporaties met betrekking tot leefbaarheid, waaronder ook 
woonoverlast valt, als volgt omschreven: ‘bijdragen aan de leefbaarheid in de directe 
nabijheid van woongelegenheden of andere onroerende zaken van de toegelaten instelling of 
ten behoeve van de huurders van die woongelegenheden.’ Dit betekent dat woningcorporaties 
projecten kunnen opstarten waarbij de bevordering van een schone, veilige leefomgeving 
zonder overlast centraal staat. 30 De verantwoordelijkheid die woningcorporaties moeten 
nemen bij de bestrijding van woonoverlast zorgt voor rechten en plichten in de huurrelatie 
tussen de woningcorporatie en haar huurders. In de volgende paragraaf wordt dit uitgelegd.  
 
 
 Positie woningcorporaties ten opzichte van omwonenden 3.2
Een overlastveroorzaker woont niet alleen in een wijk of straat. Omwonenden zijn personen 
die in de buurt van de overlastveroorzaker wonen en die de overlast dagelijks of meerdere 
malen per week ervaren. Zij zijn vaak degenen die de overlast constateren en vervolgens een 
klacht indienen bij de woningcorporatie. Omwonenden zijn van groot belang in de aanpak van 
overlast. Zij zijn doorgaans de eerste personen die meldingen van overlast bij de 
woningcorporatie onder de aandacht brengen. Een woningcorporatie moet rekening houden 
met drie soorten omwonenden, namelijk: 
- omwonenden die huurder zijn van de woningcorporatie; 
- omwonenden die huurder zijn van een andere woningcorporatie; 
- omwonenden die eigenhuisbezitter zijn; 
Het type omwonende geeft aan welke verantwoordelijkheid de woningcorporatie moet nemen 
om de woonoverlast te bestrijden. Hierover volgt per type omwonende een uiteenzetting van 
                                                 
29 Kamerstukken II 2013/14, 32847, nr.106. 
30 De projecten moet wel onderdeel uitmaken van de prestatieafspraken met de gemeente en huurdervertegenwoordiging (Woningwet art. 45 





de reikwijdte van die verantwoordelijkheid, waarbij ook kort aandacht wordt besteed aan de 
huurder die overlast ervaart van een eigenhuisbezitter. 
 
3.2.1 Omwonende huurt van de woningcorporatie  
Als verhuurder heeft een woningcorporatie twee hoofdverplichtingen tegenover haar eigen 
huurders: woongenot verschaffen en gebreken verhelpen.31 Woongenot verschaffen valt in 
drie elementen uiteen:32 
- Beschikbaar stellen van het gehuurde door de woningcorporatie;33 
- Onderhoudsplicht van het gehuurde door de woningcorporatie;34 
- Onthouden van inbreuken op de privacy van de huurder en andere gedragingen die de 
huurder in het genot van het gehuurde kunnen belemmeren’. 
Met name het laatste element is in de huurrelatie woningcorporatie – huurder van groot 
belang. De plicht van de woningcorporatie om woongenot te verschaffen is geobjectiveerd: 
‘het gaat erom welk genot een willekeurige huurder in zijn algemeenheid van een goed 
onderhouden soortgelijke zaak mag verwachten.’35 Dit betekent dat de subjectieve beleving 
van de huurder ondergeschikt is en dat de plicht tot woongenot verschaffen niet oneindig 
reikt.  
Een gebrek is iedere omstandigheid die het woongenot van een bewoner beperkt. Het 
ervaren van woonoverlast kan een gebrek opleveren in de zin van art. 7:204 BW lid 2.36 Dit 
artikel is van toepassing als een huurder overlast ervaart van een andere huurder die van 
dezelfde woningcorporatie huurt. Op grond van art. 7:206 BW kan de omwonende verlangen 
dat de woningcorporatie actie onderneemt tegen het gebrek (woonoverlast). De 
woningcorporatie is verplicht om de woonoverlast aan te pakken als de omwonende hierom 
verzoekt. 37 Als een woningcorporatie hier niet tegen optreedt, kan de omwonende de 
woningcorporatie aanspreken op nakoming van de plicht om gebreken te verhelpen.38 Een 
woningcorporatie kan deze plicht niet negeren. Als dit toch gebeurt, dan kan de 
                                                 
31 Art. 7: 204 BW lid 1 en 2.  
32 Huydecoper, in: GS huurrecht, art. 7:204 BW, aant. 9 (online in Kluwer Navigator, laatst bijgewerkt op 23 augustus 2012). 
33 Valt ook onder de verplichting van art. 7:203 BW.  
34 Valt ook onder de verpichting van art. 7:204 BW. 
35 Jeths, Jongh en Vols 2015, p. 14. 
36 Kamerstukken I 2001/02, 26089, nr. 162, p. 11-12. 
37 Zie een voorbeeld hiervan: Rb. Rotterdam 25 mei 2010, ECLI:NL:RBROT:2010:BM7386, r.o.2.15. 





woningcorporatie gedwongen worden om een ontbinding en ontruiming te vorderen tegenover 
de overlastveroorzaker.39  
Overlast van een derde (denk aan spelende kinderen op straat of verkeerslawaai) levert in 
beginsel een feitelijke stoornis op in de zin van art. 7:204 BW lid 3, tenzij de 
woningcorporatie bij machte is om de overlast te stoppen en dit vervolgens nalaat. In dat 
geval draagt de woningcorporatie bij aan het in stand houden van de feitelijke stoornis, 
namelijk de overlast. Dan wordt de feitelijke stoornis gekwalificeerd als een gebrek in de zin 
van art. 7:204 BW lid 2 en is de woningcorporatie verplicht om actie te ondernemen tegen de 
overlast. 40  
Te weinig pogingen om de overlast te stoppen kan leiden tot een (toerekenbare) 
tekortkoming. Of er sprake is van een toerekenbare tekortkoming van deze plicht hangt af van 
de aard, de ernst en de duur van de overlast en de daardoor toegebrachte schade in verband 
met de verdere omstandigheden van het geval.41 Als een woningcorporatie op de hoogte is 
van de overlast dan wordt verwacht dat er actie wordt ondernomen.42 Als de woningcorporatie 
verzuimt om maatregelen te nemen, pleegt zij wanprestatie tegenover de omwonenden.43 Als 
de woningcorporatie haar plicht niet of onvoldoende nakomt, kan de huurder 
schadevergoeding vorderen. De mogelijkheden voor het vorderen van een eventuele 
schadevergoeding wordt in dit onderzoek niet verder behandeld, omdat het onderzoek zich 
richt op (succesvolle) bestrijding van woonoverlast. Dit onderzoek gaat ervan uit dat de 
woningcorporatie haar taken hierin niet verzuimt. 
 
3.2.1.1 Omwonende is een huurder die overlast ervaart van een eigenhuisbezitter 
Als een omwonende huurder is van een woningcorporatie en hij ervaart overlast van een 
eigenhuisbezitter dan is het voor een woningcorporatie bijzonder lastig om op te treden. 
Enerzijds kan de huurder op grond van art. 7:206 BW verlangen dat de woningcorporatie 
actie onderneemt tegen de overlast. Als een woningcorporatie niet optreedt tegen overlast kan 
de huurder de woningcorporatie aanspreken op nakoming van de plicht om gebreken te 
                                                 
39 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719 (Van Gent/Wijnands), Art. 7:204 BW is van dwingend recht, een woningcorporatie 
moet ongestoord genot verschaffen.  
40 Kamerstukken II, 1997/98, 26089, nr.3, p. 15; Jeths, Jongh en Vols 2015, p.14.  
41 HR 7 december 2001, ECLI:NL:HR:2001:AD3935 (Wagenmakers/Van Bruggen) r.o. 3.3.2. 
42 Zie voorbeeld hiervan: Rb. Noord-Holland 26 juni 2013, ECLI:NL:RBNHO:2013:6120, r.o.6. 





verhelpen.44 Anderzijds is de woningcorporatie aangewezen op de goodwill van de 
overlastveroorzaker om mee te werken aan de overlastbestrijding. Dit komt doordat de 
overlastveroorzaker geen contractuele verplichting heeft om geen overlast te veroorzaken aan 
de omwonenden van de woningcorporatie. De middelen van overlastbestrijding zijn dus 
beperkt. Deze beperking wordt ook erkend in de rechtspraak. In oktober 2015 heeft de 
rechtbank Rottterdam vastgesteld dat stankoverlast van een viswinkel niet leidt tot een 
wettelijke grond waar de woningcorporatie kan worden aangesproken tot bestrijding van de 
overlast.45 Als de overlastveroorzaker niet meewerkt, zit de woningcorporatie dus met een 
probleem. Vanaf 1 juli 2017 komt hier verandering in. Dan treedt de nieuwe Wet aanpak 
woonoverlast in werking.46 In deze wet is geregeld hoe woonoverlast van eigenhuisbezitters 
(of eventueel ook van huurders) aangepakt kan worden. In deze wet krijgt de burgemeester 
een bevoegdheid om gedragsaanwijzingen te gelasten aan overlastveroorzakers. ‘De 
gedragsaanwijzing heeft de vorm van een last onder bestuursdwang of een last onder 
dwangsom. In deze last staat dat de overlastgever bepaalde handelingen moet doen of juist 
moet nalaten.’47 Denk hierbij aan het muilkorven van honden of verbod op luide muziek 
draaien. Woningcorporaties kunnen dus vanaf 1 juli de verantwoordelijkheid overhevelen 
naar de gemeente.  
 
3.2.2 Omwonende huurt van een andere woningcorporatie  
De omwonende kan de woningcorporatie van de overlastveroorzaker aanspreken. Omdat 
nagenoeg alle woningcorporaties een anti-overlast clausule48 in de huurovereenkomst hebben 
opgenomen, kan en moet een woningcorporatie actie ondernemen tegen de veroorzaker.49 
‘Een goed verhuurder en buur dient de belangen van haar buur af te wegen tegen die van haar 
huurders en, als de huurders overlast aan de buur veroorzaken, de door haar te nemen 
maatregelen daarop af te stemmen.’50  
 
                                                 
44 Artikel 7:204 lid 2 BW jo. artikel 7:206 lid 1 BW jo. 7:222 BW. 
45 Rb. Rotterdam 23 oktober 2015, ECLI:NL:RBROT:2015:7557, r.o. 4.5. 
46 art. 151d Gemeentewet 
47 Kamerstukken II, 2014/2015, 34007, nr.7, p. 5. 
48 Een contractueel beding waarbij wordt vastgelegd dat de huurder geen overlast mag veroorzaken.  
49 Bij woonoverlast veroorzaken aan niet huurders, wordt de wettelijke verplichting (art. 7:213 BW) geschonden. Zie hiervoor ook hoofdstuk 
4.3.  





Ook kan de omwonende zijn eigen woningcorporatie aanspreken op basis van           
art.7: 204 BW, de gebrekenregeling. De woningcorporatie van de omwonende heeft ook een 
plicht om de woonoverlast aan te pakken.51  
 
3.2.3 Omwonende is een eigenhuisbezitter 
Een woningcorporatie die een overlastklacht ontvangt van een eigenhuisbezitter heeft 
dezelfde mogelijkheden en plichten als bij een klacht van een huurder van een andere 
woningcorporatie. (zie 4.2.2). Een bijzondere uitspraak in deze is De Rooyse Wissel, waarbij 
de rechtbank stelde dat een penitentiaire inrichting die overlast ervaart van huurders, de 
woningcorporatie kan aanspreken op verantwoordelijkheid tot het aanpakken van de 
woonoverlast. ‘(…)verhuurder en als buur gehouden de gerechtvaardigde belangen van De 
Rooyse Wissel in haar handelen en nalaten te betrekken. Stilzitten is onder omstandigheden 
onrechtmatig jegens de buur.’52 
 
 
 Positie overlastveroorzaker ten opzichte van woningcorporatie 3.3
In voorgaande paragraaf is de juridische positie van woningcorporaties ten opzichte van 
omwonenden die klagen over woonoverlast behandeld. In deze paragraaf wordt de positie van 
de overlastveroorzaker ten opzichte van woningcorporaties toegelicht. De vier typen 
overlastveroorzakers (3.2) kunnen wel of geen huurder zijn van een woningcorporatie. Deze 
twee situaties worden hierna apart besproken. 
 
3.3.1 Overlastveroorzaker is huurder van een woningcorporatie  
Woningcorporaties hebben in de praktijk veel te maken met buren die onderling ruzie hebben. 
Deze bewoners huren vaak van dezelfde woningcorporatie.53 Hierin staan twee belangrijke 
verplichtingen voor de overlastveroorzaker centraal: de contractuele en de wettelijke 
verplichtingen. Beiden worden hierna besproken. In de huurovereenkomst tussen 
                                                 
51 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719 (Van Gent/Wijnands) r.o.3.2.3. 
52 Rb. Maastricht 28 februari 2011. ECLI:NL:RBMAA:2011:BP6835, r.o. 4.7. 






woningcorporatie en huurder worden veel verbods- en gebodsbepalingen voor de huurder 
afgesproken. Het verbod op woonoverlast (anti-overlastbeding) is één van deze bepalingen en 
wordt nagenoeg altijd contractueel vastgelegd: ‘Huurder dient ervoor zorg te dragen dat aan 
omwonenden geen overlast of hinder wordt veroorzaakt door huurder, huisgenoten, 
huisdieren of door derden die zich vanwege huurder in, rondom of in de directe nabijheid van 
het gehuurde of in de gemeenschappelijke ruimten bevinden.’54 De contractuele verplichting 
geldt tegenover huurders van dezelfde woningcorporatie, huurders van een andere 
woningcorporatie en niet-huurders. Voor 1992 was het cruciaal om een anti-overlastbeding in 
een huurovereenkomst op te nemen. Zonder een dergelijk beding was de huurder die overlast 
veroorzaakt in principe niet in overtreding en kon dus ook geen wanprestatie plegen. Na het 
arrest Van Gent/ Wijnands was dit anders: óók zonder een anti-overlastbeding, kon de 
overlastveroorzaker een wanprestatie plegen tegenover de woningcorporatie én 
omwonenden.55 Daarbij maakt het niet uit of de omwonende een huurder of eigenhuisbezitter 
is. Tevens werd in dit arrest bepaald dat de woningcorporatie verplicht kan worden om actie 
te ondernemen tegen de overlastveroorzaker.56 Het belang van dit arrest is tweeledig: een 
woningcorporatie is altijd verplicht om de overlastveroorzaker aan te pakken, ongeacht of er 
wel of geen anti-overlastbeding in de huurovereenkomst is opgenomen. Ten tweede schiet de 
huurder die overlast veroorzaakt door het veroorzaken van de overlast altijd tekort in zijn 
verplichtingen tegenover de woningcorporatie.57 
Naast de bovengenoemde contractuele verplichting, die overigens na het arrest Van 
Gent/ Wijnands onverminderd belangrijk is gebleven, zijn er ook nog de wettelijke 
verplichtingen waar een huurder zich aan moet houden.58 In het BW van 1838 had de huurder 
twee hoofdverplichtingen. Art. 1596 BW lid 1 stelde dat de huurder de woning als goed 
huisvader moest gebruiken, overeenkomstig de bestemming die bij de huurovereenkomst aan 
het gehuurde was gegeven en dat de huur betaald moest worden.59 In het huidige BW is de 
regeling met betrekking tot goed huurderschap -één van de hoofdverplichtingen-  niet veel 
                                                 
54 Art. 6.7 Algemene voorwaarden van het model huurovereenkomst van Aedes koepelorganisatie van woningcorporaties. 
https://aedescms.getbynder.com/media/?mediaId=4E403387-73B3-461B-8C1953E0146070AA  (laatstelijk geraadpleegd op 21 mei 2017), 
alsmede de algemene voorwaarden van het ROZ model woonruinte, art. 4.5;9.1;14.3;14.1 te raadplegen via https://roz.nl/de-roz-
modellen/model-woonruimte/ (laatstelijk geraadpleegd op 21 mei 2017) zie ook voorbeelden in de rechtspraak: Ktr. Utrecht 18-03-2011, 
ECLI:NL:RBUTR:2011:BP8113 (Stichting Mitros), Rb. Midden- Nederland (locatie Amersfoort) 26 april 2016, 
ECLI:NL:RBMNE:2016:2394; 10 januari 2017 Hof ’s Hertogenbosch, ECLI:NL:GHSHE:2017:28, r.o.9.1.4. 
55 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719, (Van Gent/Wijnands), r.o. 3.3.2. 
56 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719, (Van Gent/Wijnands), r.o. 3.3.2. 
57 Teeuw 2012, p. 182. 
58 Dat blijkt uit het feit dat veel woningcorporaties de contractuele plicht nog steeds in de huurovereenkomst opnemen.  
59 Art.1596 Burgerlijke Wetboek van 1838 te vinden in auteur onbekend, Burgerlijk wetboek officiële uitgave, ‘s Gravenhage: Ter algemeene 





veranderd. Art. 7: 213 BW luidt als volgt: ‘De huurder is verplicht zich ten aanzien van het 
gebruik van de gehuurde zaak als een goed huurder te gedragen.’ Een huurder handelt als 
goed huurder indien hij onder de gegeven omstandigheden van het geval datgene doet wat hij 
naar maatstaven van redelijkheid en maatschappelijke zorgvuldigheid mag respectievelijk 
behoort te doen, mede gelet op de rechten en belangen van de verhuurder en derden.’60 Dit 
werd tevens bevestigd door de HR in het hiervoor aangehaalde arrest (Van 
Gent/Wijnands):’(…) een huurder van woonruimte niet op een wijze die volgens art. 6:162 
BW onrechtmatig is overlast mag bezorgen aan omwonenden’.61 Dit brengt onder andere de 
verplichting met zich mee om te waken voor (woon)overlast. Dit betekent niet, dat als de 
huurder alle mogelijke inspanningen heeft verricht en er is toch sprake van overlast, de 
huurder automatisch zijn plicht volgens art. 7:213 BW heeft verzaakt. Er wordt van de 
huurder niet ‘het onmogelijke’ verwacht. In diverse uitspraken is bevestigd dat de huurder in 
ieder geval de plicht heeft om overlast te beperken tot een minimum.62 Een voorbeeld van 
beperken tot minimale overlast is dat men na 22:00 uur geen harde geluiden produceert. De 
plicht van art. 7:213 BW is gericht naar de huurder zelf.63 Er rust op huurders van een 
woningcorporatie een (extra) bijzondere plicht. In 2016 oordeelde het Hof dat van een goed 
huurder van een toegelaten instelling (woningcorporatie) mag worden verlangd, dat als de 
leefbaarheid in het geding is, medewerking te verlenen aan redelijke voorstellen van de 
woningcorporatie die kunnen leiden tot oplossing van de overlast.64 Uit deze uitspraak blijkt 
dat de huurders van woningcorporaties niet zomaar voorstellen tot overlastbestrijding mogen 
afwijzen.  
Naast de verplichting om zelf geen overlast te veroorzaken moet de huurder er ook 
voor zorgen dat medebewoners of derden, met toestemming van de huurder geen overlast 
veroorzaakt (art. 7:219 BW). De HR heeft in 2007 bepaald dat art. 7:219 BW ziet op 
gedragingen van medebewoners of derden.65 Deze gedragingen van anderen kunnen aan de 
huurder aangerekend worden als slecht huurdersgedrag. ’Hierbij moet rekening worden 
gehouden met alle omstandigheden van het geval alsmede met de vraag of er voldoende 
verband bestaat tussen de gedragingen van deze andere persoon en het gebruik van het 
                                                 
60 De Waal, in: GS huurrecht, art. 7:213 BW, aant.15 (online in Kluwer Navigator, laatst bijgewerkt op 18 september 2012). 
61 HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719, (Van Gent/Wijnands), r.o. 3.2.2. 
62 HR 2 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0701, Rb. Amsterdam 27 oktober 1982 ECLI:NL:RBAMS:1982:AI7195, Rb. Rotterdam 18 
september 1992, ECLI:NL:RBROT:1992:AK0477. 
63 Hof 's-Gravenhage 27 november 2012, ECLI:NL:GHSGR:2012:BY4678, r.o. 5.1. 
64 Hof Arnhem-Leeuwarden 26 april 2016, ECLI:NL:GHARL:2016:3343, m.nt. mr. C.L.J.M. de Waal r.o. 4.4-4.6.  





gehuurde.’66 In het licht van deze uitspraak heeft de kantonrechter in 2011 besloten dat de 
huurder maatregelen moet treffen die als resultaat hebben dat de overlast blijvend verdwijnt.67 
Deze plicht is voornamelijk in en rondom de woning afdwingbaar. Ter illustratie: In 2012 
moest het hof Den Haag oordelen of er voldoende verband bestond tussen het 
(overlastgevende) gedrag van de zonen van een huurder in de wijk en bewoning van deze 
huurder, zodat een ontruiming gerechtvaardigd was. Het hof stelde dat de overlast niet vanuit 
de woning kwam, maar elders in de wijk en op straat plaatsvond en dat een ontruiming dus 
niet gerechtvaardigd kon worden. De huurder werd dus niet verantwoordelijk gesteld voor het 
(overlastgevende) gedrag van de zonen in de wijk. 
 
3.3.2 Overlastveroorzaker is geen huurder van een woningcorporatie  
In sommige gevallen ervaart een huurder overlast van buren die geen huurder van een 
woningcorporatie zijn.68 Zoals in paragraaf 4.2.4 beschreven, is de woningcorporatie 
aangewezen op de goodwill van de eigenhuisbezitter. Dit betekent dat laatstgenoemde een 
sterke positie heeft bij een klacht omtrent woonoverlast. Deze positie kan veranderen met in 
werking treden van de Wet aanpak woonoverlast.  
 
 
 Aanpak woonoverlast door woningcorporaties in de praktijk 3.4
Zoals in de voorgaande paragrafen beschreven is, hebben woningcorporaties de plicht om 
woonoverlast te bestrijden. In de praktijk kunnen woningcorporaties bij de aanpak van 
woonoverlast diverse middelen inzetten. Deze middelen kunnen onderscheiden worden in 
niet- juridische middelen en juridische middelen. Allereerst worden de niet-juridische 
middelen behandeld en daarna volgt de bespreking van de juridische middelen. Bij de 
juridische middelen komen ook enkele instrumenten aan bod, die woningcorporaties niet op 
zelfstandige basis kunnen inzetten.  
 
                                                 
66 HR 22 juni 2007, ECLI:NL:HR:2007:AZ8743, m.nt. Z.H. Duijnstee-van Imhoff (Mishandeling huismeester) r.o. 3.3.2. 
67 Ktr. Utrecht 18 maart 2011, ECLI:NL:RBUTR:2011:BP8113 (Stichting Mitros) r.o. 4.7 
68 Dit is een aanname van mezelf: het is niet te achterhalen hoe vaak dit voorkomt. De meldingen en registraties worden niet goed 





3.4.1 Niet- juridische middelen 
Niet-juridische middelen zijn lichte instrumenten om de overlastveroorzaker aan te spreken 
op woonoverlast. De eerste stap voor woningcorporaties is het aanschrijven van de 
overlastveroorzaker. In sommige gevallen belt de medewerker met de overlastveroorzaker, 
maar gezien het belang van dossieropbouw verdient het aanschrijven van de 
overlastveroorzaker de voorkeur.69 Sommige medewerkers gaan bij de overlastveroorzakers 
op huisbezoek. Doorgaans worden deze gesprekken bevestigd aan de overlastveroorzaker 
middels een gespreksverslag. Dit is het lichtste instrument dat woningcorporaties kunnen 
inzetten en tevens het meest gebruikte instrument.70 
 De vervolgstap (en dus een iets zwaarder instrument) is, het inzetten van 
buurtbemiddeling of mediation. Hierbij worden getrainde buurtbemiddelaars of mediators 
ingezet om ruziënde buren te helpen met conflicten en wordt er samen gezocht naar een 
oplossing.71 Bij buurtbemiddeling moeten beide partijen medewerking verlenen. Als één van 
de partijen niet in gesprek wil gaan, stopt de bemiddeling. Helaas komt het in de praktijk 
geregeld voor dat bewoners niet met elkaar in gesprek willen gaan of dat de 
overlastveroorzaker, na aandringen van de woningcorporatie, geen verbetering laat zien in het 
gedrag. De vervolgstap die de woningcorporatie dan vaak neemt, is blijven aanschrijven en/of 
proberen in gesprek te komen met de overlastveroorzaker, al dan niet gepaard met het 
versturen van formele waarschuwingsbrieven. Dit gaat vaak door tot het overlastdossier 
voldoende is opgebouwd voor een ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming van 
het gehuurde. Een nadeel is dat het traject op deze manier lang duurt. De kans is groot dat de 
woningcorporatie zich genoodzaakt voelt om zware juridische middelen in te zetten om het 




                                                 
69 Over het belang van dossieropbouw gaat hoofdstuk 5.3 dieper op in.  
70 Eigen waarneming: in de praktijk zie ik dit veelvuldig.  





3.4.2 Juridische middelen 
In deze paragraaf passeren de drie juridische middelen die een woningcorporatie tot haar 
beschikking heeft, kort de revue: opzegging door verhuurder wegens overlast, de 
gedragsaanwijzing en ontbinding en ontruiming. In hoofdstuk 5 worden de laatste twee 
uitgebreider besproken. In het hieronder beschreven overzicht van juridische middelen 
worden ook de bestuursrechtelijke en strafrechtelijke middelen besproken die 
woningcorporaties niet zelfstandig kunnen inzetten. Zij hebben hiervoor altijd de hulp nodig 
van een andere instantie zoals de lokale overheid, zorginstellingen en/of politie. Er is gekozen 
voor een beknopte uitleg van de juridische middelen die een woningcorporatie niet zelfstandig 
kan inzetten, omdat de focus van dit onderzoek ligt op overlastbestrijding door 
woningcorporaties. Voor meer informatie over diverse bevoegdheden bij 
woonoverlastbestrijding door lokale overheden en andere instanties, verwijs ik graag naar 
Vols 2013 en naar het overzicht in het Rapport Handreiking aanpak woonoverlast en 
verloedering.72  
 
3.4.2.1 Juridische middelen die woningcorporaties zelfstandig kunnen inzetten 
Woningcorporaties van overlastveroorzakers zijn ten opzichte van omwonenden verplicht om 
klachten over woonoverlast te onderzoeken en waar nodig tegen de overlast op te treden. Het 
zwaarste middel is ontbinding en ontruiming, maar er zijn ook twee minder vergaande 
juridische middelen. 
- Opzegging door de verhuurder wegens overlast 
De eerste mogelijkheid is dat de woningcorporatie de huur opzegt. De woningcorporatie kan 
op basis van art. 7:274 lid 1 onder a de huur opzeggen wegens slecht huurdersgedrag. Bij een 
huuropzegging moet de woningcorporatie rekening houden met een opzegtermijn van 
maximaal zes maanden.73 Tevens moet de huurder instemmen met de huuropzegging, anders 
is er geen rechtsgeldige opzegging tot stand gekomen.74 Als de huurder niet instemt, moet de 
woningcorporatie alsnog naar de rechter voor een ontbinding en ontruimingsvonnis. Door de 
strenge beëindigingsregels is dit instrument geen reële optie voor de woningcorporatie om 
                                                 
72 Rapport Handreiking aanpak woonoverlast en verloedering, VROM-Inspectie in opdracht van het ministerie van BZK/WWI, in 
samenwerking met het ministerie van Veiligheid en Justitie, Den Haag: 2011, p. 29-54.  
73 Art. 7:271 lid 5 onder b. 





woonoverlast te bestrijden. Dit instrument kan worden toegepast bij alle overlastveroorzakers 
en overlastsoorten.75  
- (Huurrechtelijke) gedragsaanwijzing art. 3:296 BW jo. 7:213 BW 
‘Een gedragsaanwijzing is een voor een overlastveroorzakende huurder geldend gebod 
(‘verplichting tot het doen van iets’) of een verbod (‘verplichting tot het nalaten van iets’) in 
de vorm van een contract’. 76 De gedragsaanwijzing staat tussen de lichte niet-juridische 
middelen (gesprekken voeren) en de zware juridische middelen (ontbinding en ontruiming) in. 
Dit instrument kan bijvoorbeeld worden toegepast bij hinderlijken of gevaarzetters/ stank, 
geluid, huisdieren en tuin.77  
- Ontbinding en ontruiming art. 7:231 BW  jo. 6:265 BW 
Als de woonoverlast aanhoudt, kan de woningcorporatie de rechter verzoeken om de 
huurovereenkomst te ontbinden en een ontruimingsvonnis uit te spreken. Hiermee heeft de 
woningcorporatie een middel om de overlastveroorzaker uit zijn huis te zetten. Dit instrument 
kan worden toegepast bij alle overlastveroorzakers en overlastsoorten.78  
 
3.4.2.2 Enkele bestuursrechtelijke middelen die woningcorporaties niet zelf kunnen inzetten  
De lokale overheid heeft diverse mogelijkheden om (woon)overlast aan te pakken. Veel van 
die mogelijkheden zijn gericht op woningsluiting. De bevoegdheden om woningen te sluiten 
liggen in diverse wetten vast. Vanaf 1 juli 2017 treedt de nieuwste bevoegdheid in werking: 
Wet aanpak woonoverlast. Dit middel is als enige niet gericht op woningsluiting, maar op 
afspraken maken met overlastveroorzakers.  
 
- Wet Victoria art. 174a Gemeentewet79 
De bevoegdheid om een woning te sluiten bij verstoring van de openbare orde. De 
voorwaarden om een woning te kunnen sluiten zijn erg streng. ‘Verstoring van de openbare 
orde, zoals bedoeld in deze wet, is alleen aanwezig bij overlast waardoor de veiligheid en 
                                                 
75 Voor uitgebreidere uitleg hierover zie hoofdstuk 3.1 en 3.2. 
76 Veen & Vols 2014, p. 5. 
77 Voor uitgebreidere uitleg hierover zie hoofdstuk 3.1 en 3.2. 
78 Voor uitgebreidere uitleg hierover zie hoofdstuk 3.1 en 3.2. 





gezondheid van mensen in de omgeving van de woning in ernstige mate wordt bedreigd. Het 
moet aan de hand van concrete, objectieve en verifieerbare gegevens aannemelijk zijn dat zich 
in de woning of op het daarbij behorende erf ernstige gedragingen voordoen waardoor 
verschillende soorten ernstige overlast zich met grote regelmaat en langdurig voordoen.’80 Dit 
instrument kan in samenwerking met de gemeente worden toegepast.  
 
- Wet Damocles art. 13b Opiumwet81 
Deze wet biedt de burgemeester de mogelijkheid bestuursdwang toe te passen en woningen of 
voor het publiek toegankelijke inrichtingen te sluiten als daar sprake is van drugshandel. Dit 
instrument kan uitsluitend in samenwerking met de gemeente worden toegepast.  
 
- Rotterdamwet art. 17 Woningwet82  
Gemeenten van grote steden83 kunnen de instroom van huurders met een zwakke sociaal-
economische positie beperken, door aan doelgroepen voorrang te verlenen bij de 
woningtoewijzing op basis van bepaalde sociaal-economische kenmerken. Daarnaast kunnen 
gemeenten gebieden aanwijzen waarbij extra eisen worden gesteld aan woningzoekenden.84 
Dit instrument kan uitsluitend in samenwerking met de gemeente worden toegepast. 
 
- Wet aanpak woonoverlast art. 151d Gemeentewet85  
De eerder genoemde instrumenten zijn vooral gericht op (tijdelijke) sluiting of gehele 
ontruiming van de woning. Dit zijn zware middelen, waarbij de bewoner de woning tijdelijk 
of helemaal verliest. De Wet aanpak woonoverlast is gericht op afspraken maken met 
bewoners om de overlast te stoppen in de vorm van een last onder bestuursdwang of een last 
onder dwangsom. De woningcorporatie kan de burgemeester verzoeken om op te treden tegen 
overlastveroorzakende bewoners. De burgemeester is eindverantwoordelijk voor de 
uitvoering. Dit is dan een laatste redmiddel om de bewoner tot stoppen te bewegen met 
                                                 
80 ABRvS 5 april 2017, ECLI:NL:RVS:2017:923, r.o. 5.2; ABRvS 1 december 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BO5718, r.o. 2.3.2. 
81 Ingevoerd in 1999.  
82 Ook wel Wet Bijzondere maatregelen grootstedelijke problematiek ingevoerd in 2005. 
83 Steden met meer dan 100.000 inwoners Kamerstukken II 2004/05, 30091, nr. 3, p. 4 onder 3.1. 
84 Kamerstukken II 2004/05, 30091, nr. 3, p.14. 





behoud van de woning. Alvorens deze wet kan worden ingezet, moeten eerst andere -minder 
ingrijpende- middelen zoals buurtbemiddeling, gesprekken en waarschuwingen zijn 
uitgeput.86 De burgemeester heeft beoordelingsvrijheid of er voldoende andere middelen zijn 
gebruikt om de overlast tegen te gaan.87 Dit instrument kan uitsluitend in samenwerking met 
de gemeente worden toegepast. 
 
3.4.2.3 Enkele strafrechtelijke middelen die woningcorporaties niet zelf kunnen inzetten 
Strafrechtelijk optreden bij (woon)overlast valt buiten dit onderzoek. Voor een completer 
beeld van diversiteit binnen het Nederlandse recht om (woon)overlast te bestrijden, worden 
toch enkele strafrechtelijke mogelijkheden kort besproken.  
 
- Handhavend optreden door politie art. 431 WvSr 
De politie heeft de mogelijkheid om handhavend op te treden op grond van art. 431 WvSr 
(burengerucht). Hiervoor moet er ’s nachts geluidshinder worden ondervonden door bewoners 
en dit is vaak moeilijk aantoonbaar. De Vereniging van Gemeenten adviseert in 
modelverordening APV om geluidshinder aan omgeving en omwonenden te verbieden, zodat 
handhaving hierop makkelijker wordt.88 Dit instrument kan in samenwerking met de politie 
en gemeente worden toegepast. 
 
- Strafrechtelijke gedragsaanwijzing art. 257c lid 1 Sv 
Bij ernstige overlast kan de officier van Justitie vooruitlopend op een rechterlijke 
veroordeling, een strafrechtelijke gedragsaanwijzing opleggen, inhoudende een 
gebiedsverbod, contactverbod en/of meldplicht.89 Dit instrument kan worden toegepast als is 
vastgesteld dat de verdachte een strafbaar feit heeft gepleegd. Dit instrument kan uitsluitend 
in samenwerking met de politie worden toegepast. 
 
                                                 
86 Kamerstukken II, 2014/2015, 34007, nr.7, p. 14.  
87 Art. 151d lid 2 Gemeentewet 
88 Art. 4.1.7. modelverordening Algemene plaatselijke verordening.  





- Strafbeschikking met aanwijzing art. 257a lid 3 Sv 
In overlastsituaties waarbij sprake is van een strafbaar feit (zoals drugsdealen) heeft het OM 
de mogelijkheid om een strafbeschikking met gebiedsverbod of meldplicht op te leggen. Dit 
instrument kan toegepast worden als is vastgesteld dat de verdachte een strafbaar feit heeft 
gepleegd. Dit instrument kan uitsluitend in samenwerking met de politie worden toegepast. 
 
3.4.3 Samenloop van instrumenten 
In de praktijk kunnen sommige instrumenten naast elkaar worden gebruikt, dit geldt voor 
zowel de niet- juridische als de juridische middelen. De bevoegdheden van de Wet aanpak 
woonoverlast kunnen heel goed samenlopen met de huurrechtelijke gedragsaanwijzing van de 
woningcorporatie. Het sluiten van woningen op basis van de Wet Damocles en de Wet 
Victoria gaat niet samen met de gedragsaanwijzingen. Immers, als een woning wordt gesloten 
heeft een gedragsaanwijzing weinig nut, omdat de bewoner niet meer kan aantonen dat hij 
zich aan de gedragsaanwijzing kan houden. De gedragsaanwijzingen zullen altijd voorafgaand 
aan een woningsluiting of ontbinding en ontruiming moeten worden afgesproken.  
Er zijn drie soorten gedragsaanwijzingen besproken: de huurrechtelijke, de 
bestuursrechtelijke (Wet aanpak Woonoverlast) en de strafrechtelijke. De verschillen tussen 
deze drie gedragsaanwijzingen zijn: 
- als een eigenhuisbezitter overlast veroorzaakt, dan staat alleen de mogelijkheid voor de 
bestuursrechtelijke gedragsaanwijzing open.  
- als een huurder van een woningcorporatie overlast veroorzaakt, dan kunnen de 
huurrechtelijke en de bestuursrechtelijke gedragsaanwijzing worden ingezet. In de praktijk zal 
de woningcorporatie waarschijnlijk alleen de huurrechtelijke gedragsaanwijzing aan haar 
huurders opleggen en de burgemeester alleen eigenhuisbezitters een bestuursrechtelijke 
gedragsaanwijzing opleggen.90  
- De strafrechtelijke gedragsaanwijzing kan alleen ingezet worden als vaststaat dat de 
verdachte een strafbaar feit heeft gepleegd. Hierdoor is de inzet van dit instrument aanzienlijk 
minder ruim dan de inzet van de huurrechtelijke en bestuursrechtelijke gedragsaanwijzing.  
                                                 





4 Gedragsaanwijzing en ontbinding en ontruiming 
In de voorgaande hoofstukken is er een algemeen kader gegeven over wat woonoverlast is, 
welke partijen hierbij betrokken zijn en welke instrumenten er in de praktijk gebruikt kunnen 
worden. In dit hoofdstuk wordt aandacht besteed aan de twee belangrijkste middelen die een 
woningcorporatie zelfstandig tot haar beschikking heeft: de huurrechtelijke 
gedragsaanwijzing (5.1) en ontbinding en ontruiming (5.2). In de laatste paragraaf wordt het 
gebruik van de middelen in de praktijk toegelicht.  
 
 
 Gedragsaanwijzing  4.1
De gedragsaanwijzing91 is een overeenkomst waarbij wordt vastgelegd dat de overlast wordt 
verminderd en dat overlast in de toekomst moet worden voorkomen.92 De gedragsaanwijzing 
heeft een breed toepassingsbereik doordat het middel bij meerdere overlastveroorzakers en 
soorten woonoverlast kan worden ingezet.93 De gedragsaanwijzing heeft meerdere 
doelstellingen:94 
- afschrikking (een mogelijke ontruiming kan ertoe leiden dat de overlastveroorzaker 
zijn gedrag gaat aanpassen); 
- aanreiken van hulpverlening (hulpverlening kan verplicht worden gesteld); 
- normbevestiging (er wordt opnieuw vastgesteld wat normaal wenselijk gedrag is); 
- geruststelling (omwonenden kunnen het gevoel krijgen dat er actie tegen de overlast 
wordt ondernomen); 
- (snelle) vermindering van woonoverlast (mits de overlastveroorzaker meewerkt).  
Het meewerken aan een gedragsaanwijzing biedt voor de overlastveroorzaker een groot 
voordeel: het voorkomt dat hij zijn huis verliest. Een neveneffect is dat de onderliggende 
problemen (bijvoorbeeld verslavingen) die aan de overlast ten grondslag liggen, sneller 
gesignaleerd en opgepakt kunnen worden.  
                                                 
91 Een gedragsaanwijzing is een voor een overlastveroorzakende huurder geldend gebod (‘verplichting tot het doen van iets’) of een verbod 
(‘verplichting tot het nalaten van iets’) in de vorm van een contract’. 
92 Jeths, Jongh en Vols 2015, p. 15. 
93 Bijvoorbeeld bij de hinderlijken en psychisch kwetsbaren, stank, huisdieren.  





Er zijn twee soorten huurrechtelijke gedragsaanwijzingen, namelijk de vrijwillige en 
de gedwongen. Hieronder zal een beknopte uitleg worden gegeven over de twee soorten 
gedragsaanwijzingen. 
 
4.1.1 Vrijwillige (huurrechtelijke) gedragsaanwijzing  
Als de overlast niet stopt na meerdere pogingen van gesprekken met de woningcorporatie en 
buurtbemiddeling, kan de overlastveroorzaker gevraagd worden om mee te werken aan een 
vrijwillige gedragsaanwijzing. De vrijwillige gedragsaanwijzing is een 
vaststellingsovereenkomst tussen een huurder en een verhuurder. De bevoegdheid om een 
vaststellingsovereenkomst met de huurder overeen te komen is geregeld in art. 7: 900 BW.95 
In de gedragsaanwijzing moet helder en duidelijk beschreven staan wat de woningcorporatie 
van de huurder verwacht.96 Er worden afspraken vastgelegd en de woningcorporatie zal de 
naleving van de afspraken moeten controleren. Een voorbeeld hiervan is opgenomen in 
Bijlage 2.97 Er zijn ook voorbeelden waarbij tijdens de procedure bij de rechter een vrijwillige 
gedragsaanwijzing wordt vastgelegd.98 De rechter legt dan geen gedragsaanwijzing op, maar 
stelt voor dat de overlastveroorzaker en de woningcorporatie samen tot een oplossing komen. 
Woningcorporaties zijn niet verplicht om eerst een vrijwillige gedragsaanwijzing aan de 
huurder aan te bieden. Zij kunnen ook direct bij de rechter een gedragsaanwijzing vorderen.  
 
4.1.2 Gedwongen (huurrechtelijke) gedragsaanwijzing 
Als de overlastveroorzaker niet meewerkt aan een vrijwillige gedragsaanwijzing, kan de 
woningcorporatie de rechter verzoeken om een gedragsaanwijzing op te leggen (gedwongen 
gedragsaanwijzing).99 De grondslag hiervoor is art. 3:296 BW.100 Dit artikel stelt dat de ene 
partij die tegenover een andere partij een plicht heeft tot iets te doen, iets te geven of na te 
laten, door de rechter veroordeeld kan worden tot het nakomen van die plicht. Op basis van 
dit artikel mag een woningcorporatie een overlastveroorzaker dwingen om zijn gedrag te 
                                                 
95 Homburg, Oude Ophuis en Smit 2015, p. 2. 
96 Vols & Veen 2015, p.40. 
97 Een voorbeeld van Tomlow Advocaten te Utrecht.  
98 Voorbeelden hiervan zijn: Rb. Overijssel 2 april 2014, ECLI:NL:RBOVE:2014:1704, r.o. 2.3; Hof ’s Gravenhage 8 december 2015, 
ECLI:NL:GHDHA:2015:3286, r.o.2. 
99 Vols & Veen 2015, p.33-34; Voorbeeld hiervan is Rb. Noord-Holland 8 oktober 2014, ECLI:NL:RBNHO:2014:13261 





verbeteren en hiermee zijn verplichtingen uit de huurovereenkomst en wet na te komen.101 In 
de rechtspraak komen meer casussen voor met gedwongen gedragsaanwijzingen dan met 
vrijwillige gedragsaanwijzingen. De onderwerpen van de gedragsaanwijzingen zijn onder 
andere achterstallig onderhoud102, verloedering en vervuiling van de woning103, 
dierenoverlast104 en geluidsoverlast.105 De vordering bij de rechter bestaat uit drie onderdelen: 
primair een ontbinding en ontruiming van het gehuurde, subsidiair een gedragsaanwijzing en 
ten slotte de veroordeling in de kosten van het geding.106 Door primair een ontbinding en 
ontruiming te vorderen heeft een woningcorporatie een extra dwangmiddel om ervoor te 
zorgen dat de huurder zich aan de gedragsaanwijzing houdt.107 De rechter kan sneller 
oordelen dat de woningcorporatie een goed onderbouwd dossier heeft voor ontbinding en 
ontruiming als er eerst een gedragsaanwijzing is overeengekomen.108 In zulke gevallen leidt 




Zojuist is de gedragsaanwijzing besproken. Veel woningcorporaties weten niet dat ze een 
gedragsaanwijzing kunnen opleggen aan de overlastveroorzaker. Als na de buurtbemiddeling 
geen verbetering optreedt, starten veel woningcorporaties, na voldoende bewijs, een 
ontbindings- en ontruimingsprocedure. Ze zien dit vaak als de enige resterende oplossing om 
tegen de overlast op te treden. Voor een succesvolle procedure zal de woningcorporatie een 
zorgvuldig, gedetailleerd en overtuigend dossier van woonoverlast moeten kunnen 
overleggen.109 Rechters willen graag een uitgebreid dossier zien, zodat er kan worden 
vastgesteld dat de overlast niet van geringe aard is en dat klachten niet alleen van subjectieve 
                                                 
101 Kamerstukken II, 2000/01, 26089, nr.19, p.19. 
102 Aanleggen tegelpad in de tuin: Rb. Noord-Holland 8 oktober 2014, ECLI:NL:RBNHO:2014:13261.  
103 Verwijdering van schotelantenne omdat het tot verloedering: HR 21 december 2012, ECLI:NL:HR:2012:BY2583; Hof ’s Gravenhage 6 
september 2011, ECLI:NL:GHSGR:2011:BS8895. 
104 Niet meer dan twee honden: Rb. Amsterdam 17 november 2015, ECLI:NL:RBAMS:2015:8274. 
105 Gedragsaanwijzing gevorderd, maar niet toegewezen omdat de klachten van één buurvrouw afkomstig waren: Hof ’s Hertogenbosch 2 
december 2014, ECLI:NL:GHSHE:2014:5098. 
106 Veen & Vols 2014, p.13 ;Homburg, Oude Ophuis en Smit 2015, p. 2; Voorbeelden hiervan in de rechtspraak: Rb. Limburg (locatie 
Maastricht) 3 maart 2015, ECLI:NL:RBLIM:2015:1803; Rb. Oost-Brabant 9 april 2015, ECLI:NL:RBOBR:2015:17371; Vols & Veen 2015, 
p.37.  
107 Voorbeeld hiervan: Hof Arnhem-Leeuwarden 25 februari 2014, ECLI:NL:GHARL:2014:1390, r.o. 3.7 & 4.3-4.5. 
108 Homburg, Oude Ophuis en Smit 2015, p. III.  





aard zijn.110 Veel woningcorporaties gebruiken voor de dossieropbouw overlastdagboeken 
van omwonenden, eigen waarnemingen, beeldmateriaal, overlastmeldingen of aangiften bij de 
politie.111 Al deze stukken tezamen wordt het overlastdossier genoemd. Uit het 
overlastdossier moet blijken wie de klager en wie de veroorzaker van de woonoverlast is.112 
Daarnaast moet het duidelijk zijn wat de aard van woonoverlast is, de frequentie en de duur 
van de woonoverlast. Alvorens het dossier aan de rechter wordt toegezonden, moet de 
woningcorporatie ook alle niet-juridische en juridische middelen in het dossier hebben 
opgenomen.113 Het beste scenario is dat het dossier zodanig is opgebouwd dat er geen twijfel 
bestaat over de woonoverlast en de ernst hiervan. In de praktijk hebben veel 
woningcorporaties hun dossier niet op orde of blijkt de ernst van de woonoverlast 
onvoldoende te zijn onderbouwd.114 Ten aanzien van het overlastdossier kunnen de volgende 
aandachtspunten uit de rechtspraak worden opgemaakt:  
- Onvoldoende bewijs dat overlast in verband staat met bewoning leidt niet tot 
ontruiming en grondig onderzoek is soms noodzakelijk:115 
- Adequate pogingen vanuit woningcorporatie om de overlastveroorzaker te dwingen 
tot stoppen of hulpverlening aanbieden moet voldoende aantoonbaar zijn;116 
- Anonieme verklaringen zijn moeilijk te controleren. Op basis van uitsluitend anonieme 
klachten wordt niet snel een ontruimingsvonnis gewezen, ondersteunend bewijs is 
noodzakelijk;117 
- Uitzondering op voorgaande aandachtspunt: Anonieme verklaringen tegenover een 
notaris zijn wel zwaarwegend genoeg voor ontruiming;118 
                                                 
110 Ingevolge art. 6:265 BW moeten woningcorporaties aantonen dat de tekortkoming in de nakoming van de huurovereenkomst een 
ontbinding gerechtvaardigd is. Zie voor een voorbeeld van geringe overlast: Hof ’s Hertogenbosch, 11 juni 2013, 
ECLI:NL:GHSHE:2013:CA3221, r.o. 4.7.6. 
111 Veen & Vols 2014, p. 10; Zie enkele voorbeelden in de rechtspraak: HR 2 februari 1981 ECLI:NL:HR:1971:AB3474 (Kraker) m. nt. C.B; 
HR 5 oktober 1990, ECLI:NL:PHR:1990:AB9186, m.nt. P.A. Stein (Sloots/Lazaroski); HR 16 oktober 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0719 
(Van Gent/Wijnands); HR 31 december 1993, ECLI:NL:HR:1993:ZC1217 (Abbas/Woningbouwvereniging); HR 22 juni 2007, 
ECLI:NL:HR:2007:AZ8743, m.nt. Z.H. Duijnstee-van Imhoff (Mishandeling huismeester); Rb. Amsterdam, 27 november 2015, 
ECLI:NL:RBAMS:2015:8765; Rb. Midden- Nederland (locatie Amersfoort) 26 april 2016, ECLI:NL:RBMNE:2016:2394; Rb. Overijssel 20 
oktober 2016,ECLI:NL:RBOVE:2016:4049; 
Rb. Gelderland (locatie Arnhem) 14 december 2016, ECLI:NL:RBGEL:2016:7108. 
112 Rapport Aanvullingen bij de handreiking aanpak woonoverlast en verloedering, VROM-Inspectie in opdracht van het ministerie van 
BZK/WWI, in samenwerking met het ministerie van Veiligheid en Justitie, Den Haag: 2011, p. 21. 
113 Rapport Aanvullingen bij de handreiking aanpak woonoverlast en verloedering, VROM-Inspectie in opdracht van het ministerie van 
BZK/WWI, in samenwerking met het ministerie van Veiligheid en Justitie, Den Haag: 2011, p. 21.  
114 Dossiervorming is een vast element in nagenoeg alle uitspraken van de rechtbank. Zie voorbeelden hiervan: Rb. Amsterdam, 27 november 
2015, ECLI:NL:RBAMS:2015:8765; Rb. Midden- Nederland (locatie Amersfoort) 26 april 2016, ECLI:NL:RBMNE:2016:2394; Rb. 
Overijssel 20 oktober 2016,ECLI:NL:RBOVE:2016:4049; 
Rb. Gelderland (locatie Arnhem) 14 december 2016, ECLI:NL:RBGEL:2016:7108; Rb. Assen 31 maart 2009, 
ECLI:NL:RBASS:2009:BI3753; Rb. Gelderland (locatie Arnhem) 14 december 2016, ECLI:NL:RBGEL:2016:7108 
115 Hof 's-Gravenhage 27 november 2012, ECLI:NL:GHSGR:2012:BY4678 r.o. 5.1; HR 05 oktober 1990, ECLI:NL:PHR:1990:AB9186, 
m.nt. P.A. Stein (Sloots/Lazaroski) r.o. 3.1. 
116 HR 29 juni 2012, ECLI:NL:HR:2012:BV9868 r.o. 2.6-2.9 & Ktr. Utrecht 18 maart 2011, ECLI:NL:RBUTR:2011:BP8113 (Stichting 
Mitros) r.o. 4.5 





- Belastende verklaringen van naaste buren wegen zwaarder dan ontlastende 
verklaringen van omwonenden die verder van de overlastveroorzaker vandaan 
wonen.119  
De overlastveroorzaker kan zich tijdens de procedure verweren met een gemotiveerd 
beroep op de ‘tenzij’ clausule van art. 6:265 BW.120 Hierbij voert de overlastveroorzaker aan 
dat het overlastdossier niet ernstig genoeg is voor een ontbinding en ontruiming.121 De rechter 
moet dit onderzoeken, waarbij hij rekening moet houden met alle omstandigheden van het 
geval.122  Huurders moeten zich in eerste instantie zelf op de ‘tenzij clausule’ beroepen, een 
ambtshalve toetsing is namelijk niet verplicht.123 Het is vervolgens aan de woningcorporatie 
om aan te tonen (met bewijsstukken) dat de overlast dusdanig ernstig is dat een ontbinding en 
ontruiming wel gerechtvaardigd is.  
 
 
 Het gebruik van de middelen in de praktijk  4.3
De gedragsaanwijzing is geen nieuw instrument, maar wordt door woningcorporaties relatief 
weinig gebruikt.124 Wat mij betreft is de gedragsaanwijzing een goed alternatief alvorens de 
woningcorporatie een procedure voor ontbinding en ontruiming start. De wettelijke eisen voor 
een ontbinding en ontruiming zijn strenger dan de wettelijke eisen voor een 
gedragsaanwijzing. Het is voor een woningcorporatie ‘eenvoudiger om een 
gedragsaanwijzing te vorderen dan een ontbinding en ontruiming.125 Daarnaast biedt de 
gedragsaanwijzing twee voordelen: allereerst krijgt de overlastveroorzaker een kans tot 
herstel van zijn gedrag en ten tweede draagt de gedragsaanwijzing bij aan een eventueel 
dossier voor ontbinding en ontruiming. De gedragsaanwijzing moet wel op het juiste moment 
worden ingezet. Hierbij zijn de volgende richtlijnen van belang:  
                                                                                                                                                        
118 Rb. Overijssel 20 oktober 2016, ECLI:NL:RBOVE:2016:4049 ro. 4.6 
119 Hof 's-Hertogenbosch 25 mei 2010, ECLI:NL:GHSHE:2010:BM7411 r.o. 4.7 en 4.8 
120 HR 27 november 1998, ECLI:NL:HR:1998:ZC2789 (De Bruin/Meiling) Zie recentere voorbeelden hiervan: Rb. Assen 31 maart 2009, 
ECLI:NL:RBASS:2009:BI3753 r.o. 3.2; Rb. Gelderland (locatie Arnhem) 14 december 2016, ECLI:NL:RBGEL:2016:7108 r.o. 3.3. 
121 Zie voorbeeld Hof Arnhem-Leeuwaarden 9 mei 2017, ECLI:NL:GHARL:2017:3937, r.o. 4.5 
122 HR 10 augustus 1992, ECLI:NL:HR:1992:ZC0673 (Lensink/Koppenhagen) r.o. 3.3.  
123 HR 31 december 1993, ECLI:NL:HR:1993:ZC1217 (Abbas/Woningbouwvereniging) r.o. 3.3. 
124 Homburg, Oude Ophuis en Smit 2015, p.1. 
125Veen & Vols 2014, p. 6: De eisen die aan de tekortkoming van de huurder worden gesteld zijn bij een gedragsaanwijzing namelijk minder 





- Er moeten aantoonbare (meerdere) overlastklachten zijn, één klagende omwonende is 
niet voldoende;126 
- de overlast is dusdanig ernstig dat van de woningcorporatie ingrijpen kan worden 
verlangd; 
- buurtbemiddeling of gesprekken leiden niet tot het gewenste resultaat;  
- ontbinding en ontruiming is nog niet aan de orde.  
  
                                                 
126 Gedragsaanwijzing gevorderd, maar niet toegewezen omdat de klachten van één buurvrouw afkomstig waren: Hof ’s Hertogenbosch 2 





5 Recht op privéleven 
In de voorgaande hoofdstukken is uitvoerig besproken hoe woningcorporaties woonoverlast 
kunnen aanpakken. In het bijzonder zijn de gedragsaanwijzing en de ontbinding en 
ontruiming aan de orde geweest. Deze middelen beperken de vrijheid van een 
overlastveroorzaker om in zijn woning te leven zoals hij dat zelf wenst. Anders gezegd: de 
middelen zorgen voor een inmenging in het recht op privéleven. Het recht op privéleven kan 
omschreven worden als een recht waarbij mensen c.q. huurders, ongestoord zonder inmenging 
van anderen (waaronder woningcorporaties) zichzelf kunnen zijn. Bij een oplegging van een 
gedragsaanwijzing heeft de bewoner geen volledige vrijheid meer om te doen wat hij wil in 
zijn eigen woning en is hij aan regels gebonden. Bij ontbinding en ontruiming verliest de 
bewoner zelfs de woning. Deze beperkingen staat op gespannen voet met het recht op 
privéleven.  
In dit hoofdstuk wordt onderzocht of woningcorporaties het recht op privéleven van 
overlastveroorzakers mogen beperken en op welke manier een beperking is geoorloofd. In het 
internationale recht is hiervoor art. 8 EVRM van belang, in het nationale recht is dat art. 10 
GW. In dit hoofdstuk wordt allereerst een algemene uiteenzetting van het toepassingsbereik 
en de beperkingssystematiek van beide artikelen gegeven (6.1-6.4). Dit hoofdstuk wordt 
afgesloten met een korte introductie van de algemene toepassing van art. 8 EVRM en art. 10 
GW en de specifieke toepassing toegespitst op de gedragsaanwijzingsprocedure en de 
ontbindings- en ontruimingsprocedure (6.5).  
 
 
 Toepassingsbereik art. 8 EVRM 5.1
Art. 8 EVRM garandeert het recht van iedere burger op eerbiediging van familie-, gezins- en 
privéleven, de woning en briefwisseling. Het EHRM stelt dat het privéleven doorgaans in de 
woning zijn gestalte krijgt en een groot toepassingsbereik heeft.127 Dit laatste blijkt uit het 
noemen van zowel negatieve verplichtingen (iets laten, ze strekken tot de bescherming van 
willekeurige inbreuken op het privéleven door de overheid) als positieve verplichtingen (iets 
doen, soms moeten er maatregelen genomen worden, zodat de bescherming van het 
                                                 





privéleven gewaarborgd is).128 Sinds het McCann arrest wordt het verlies van een woning 
aangemerkt als één van de meest extreme vormen van inmenging van het recht op 
privéleven/woning.129 De vertaling van het recht op privéleven in art. 8 EVRM luidt als volgt: 
‘1. Een ieder heeft recht op respect voor zijn privéleven, zijn familie- en gezinsleven, zijn 
woning en zijn correspondentie. 
2. Geen inmenging van enig openbaar gezag is toegestaan in de uitoefening van dit recht, dan 
voor zover bij de wet is voorzien en in een democratische samenleving noodzakelijk is in het 
belang van de nationale veiligheid, de openbare veiligheid of het economisch welzijn van het 
land, het voorkomen van wanordelijkheden en strafbare feiten, de bescherming van de 
gezondheid of de goede zeden of voor de bescherming van de rechten en vrijheden van 
anderen.’  
Art. 8 EVRM beschermt de rechten van een overlastveroorzaker tegen een mogelijke 
gedwongen ontruiming van de woning.130 Bij de vaststelling van inmenging onder art. 8  
EVRM is het overigens niet relevant of de bewoner onder rechtmatige titel in de woning 
verblijft.131 Een woningcorporatie kan zich niet verschuilen achter het feit dat een bewoner 




 Beperkingssystematiek  5.2
Het recht op privéleven maakt onderdeel uit van de mensenrechten. Er zijn twee soorten 
mensenrechten: absolute en relatieve rechten. Een voorbeeld van een absoluut mensenrecht is 
vrijwaring van foltering.132 Absolute rechten mogen nooit beperkt worden. De meeste 
mensenrechten zijn niet absoluut, waardoor beperking of inmenging mogelijk is.133 Art. 8 
EVRM is een relatief recht, waarbij beperkingen onder voorwaarden mogelijk zijn. Alleen 
                                                 
128 EHRM 26 maart 1985, ECLI:CE:ECHR:1985:0326JUD000897880 (X en Y vs. Nederland) r.o. 23; EHRM 9 oktober 1979 
ECLI:CE:ECHR:1979:1009JUD000628973 (Airey vs. Ierland) r.o. 32.  
129Vols, Kiehl & Sidoli del Ceno 2015, p. 162; EHRM 13 mei 2008, ECLI:CE:ECHR:2008:0513JUD001900904 (McCann vs. UK) r.o. 50; 
EHRM 21 april 2016, ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 53.  
130 Vols 2015b, p. 55.  
131 Vols 2015b, p. 56 & EHRM 13 mei 2008, ECLI:CE:ECHR:2008:0513JUD001900904 (McCann vs. UK), r.o. 46. 
132 Vande Lanotte & Heack 2005, p. 93. 





inmengingen die volgens de voorwaarden worden opgelegd, zijn onder art. 8 EVRM 
toegestaan. 134 In de volgende paragraaf worden de voorwaarden voor inmenging uiteengezet.  
 
5.2.1 Voorwaarden voor beperking  
Inmenging op het recht op privéleven is, onder drie voorwaarden, mogelijk. In lid 2 van art. 8 
EVRM staan deze voorwaarden. De voorwaarden worden besproken in het belang van de 
overlastveroorzaker. Er wordt gekeken op welke manier de voorwaarden de 
overlastveroorzaker beschermen. 
1. beperkingsmogelijkheid moet zijn voorzien bij wet of in overeenstemming zijn met de 
wet (beperkingsgrondslag in het nationale recht, voorzienbaarheid van de 
beperkingsgrondslag en kenbaarheid van de beperkingsgrondslag);  
De Nederlandse wet biedt in meerdere gevallen een basis tot verlies van een woning.135 
Aanvullende vereisten zijn dat de wetgeving voorzienbaar en toegankelijk is. Nederlandse 
wetgeving voldoet hier nagenoeg altijd aan. 
2. de beperking moet noodzakelijk zijn in een democratische samenleving;  
In de praktijk blijkt deze voorwaarde de meest moeilijke voorwaarde. 136 De toetsing of 
inmenging noodzakelijk is in een democratische samenleving, valt uiteen in meerdere 
voorwaarden, namelijk:137  
- er moet een dringende maatschappelijke behoefte zijn (‘social pressing need’);138  
Bij deze voorwaarde dringt zich vooral de vraag op of er alternatieven zijn die minder 
vergaand zijn. Daarbij beoordeelt het Europese hof of de redenen voor inmenging voldoende 
relevant zijn (‘relevant and sufficiënt’).139 Daarnaast moet er een redelijke verhouding zijn 
tussen de zwaarte van de inmenging en het gewicht van het belang dat met de inmenging 
wordt gediend (‘proportionate to the legitimate aim’)140  
                                                 
134 Barkhuysen 2004, p.39. 
135 Wet Victoria (gemeentewet art. 174a), Wet Victor (drieluik van art. 7:231 lid 2 BW, art. 14 Woningwet en art. 77 Onteigeningswet), 
Rotterdamwet (art. 17 Woningwet), Wet aanpak woonoverlast (art. 151d Gemeentewet).  
136 Barkhuysen 2004, p. 39-40 ; Vols 2015b, p.56; Staal 1995, p.74. 
137 EHRM 27 mei 2004, ECLI:CE:ECHR:2004:0527JUD006674601 (Connors vs. VK) r.o. 81 
138 EHRM 18 september 2012, ECLI:CE:ECHR:2012:0918JUD004006008 (Buckland vs. VK) r.o. 63. 
139 EHRM 29 mei 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0529JUD004215009 (Bjedov vs. Kroatië), r.o. 70. 
140 EHRM 21 april 2016, ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 51-53; EHRM 3 februari 





- De beginselen die voortvloeien uit art. 8 EVRM moeten voldoende zijn 
gewaarborgd.141  
Bij de beoordeling van de vraag of een inmenging noodzakelijk is, kent het EHRM aan de 
verdragsstaten een zekere beoordelingsruimte toe (margin of appreciation).142 Lidstaten 
worden binnen de margin of appreciation in staat gesteld om rekening te houden met 
bijzondere omstandigheden. Als het Europese hof bepaalt dat de lidstaat binnen de marge is 
gebleven, is er geen sprake van schending van art. 8 EVRM. Deze beoordelingsvrijheid wordt 
bepaald aan de hand van de omstandigheden van het concrete geval. Hiermee is de margin of 
appreciation dus geen ‘vaststaand recht’ voor verdragsstaten, maar kan het gezien worden als 
een toetsingskader.143 Daarnaast bekijkt het Europese Hof de procedurele waarborgen 
(‘procedural safegards’) die een bewoner worden geboden. Hoe meer procedurele 
waarborgen, des te groter is de beoordelingsvrijheid van de lidstaten om art. 8 EVRM te 
beperken.144  
Een van de belangrijkste aspecten van de procedurele waarborgen is dat iedere bewoner 
die voor een dreigende ontruiming komt te staan, de mogelijkheid heeft om door een 
onafhankelijke rechter de proportionaliteit van de inmenging in het recht op privéleven te 
laten toetsen.145 De rechter moet door middel van een belangenafweging de rechten van de 
partijen waarborgen. Deze belangenafweging moet echter niet te streng worden gezien. Als de 
gevolgde procedure op de juiste manier is verlopen (‘fair’), hoeft de rechter niet elk detail van 
de zaak te onderzoeken.146 In Nederland kan een bewoner alleen ontruimd worden met 




                                                 
141 EHRM 24 april 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0424JUD002544606 (Yordanova vs. Bulgarije) r.o. 117-118; EHRM 21 april 2016, 
ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 53. 
142 Barkhuysen 2004, p. 39-40 & Vols 2015b, p.56; EHRM 7 december 1976, ECLI:CE:ECHR:1976:1207JUD000549372 (Handyside vs. 
UK) r.o. 47-49; ; EHRM 20 decmeber 2016, ECLI:CE:ECHR:2016:1220JUD002168211 (Sagvolden vs. Noorwegen) r.o. 139. 
143 Barkhuysen 2004, p. 40-42. 
144 EHRM 24 april 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0424JUD002544606 (Yordanova vs. Bulgarije) r.o. 118 onder (iii); EHRM 18 september 
2012, ECLI:CE:ECHR:2012:0918JUD004006008 (Buckland vs. VK) r.o. 64; EHRM 21 april 2016, 
ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 53. 
145 EHRM 13 mei 2008, ECLI:CE:ECHR:2008:0513JUD001900904 (McCann vs. UK), r.o. 50; EHRM 16 februari 2017, 
ECLI:CE:ECHR:2017:0216JUD001898606 (Karakutsya vs. Oekraïne) r.o. 73; EHRM 21 april 2016, 
ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 53. 
146 Vols 2015, p.4. ERHM 24 september 2013, ECLI:CE:ECHR:2013:0924DEC003167311 (Pinnock and Walker vs. VK) r.o. 27-29; EHRM 
24 april 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0424JUD002544606 (Yordanova vs. Bulgarije) r.o. 117-118; EHRM 21 april 2016, 





3. Inmenging moet een legitiem doel nastreven  
Het doel van overlastbestrijding is de rechten van omwonenden beschermen. Het Europese 
Hof heeft geoordeeld dat (woon)overlastbestrijding een legitiem doel kan zijn.147  
Op basis van bovenstaande kan worden geconcludeerd dat iedere verhuurder, dus ook 
een woningcorporatie, is gehouden aan alle voorwaarden die beschreven staan in deze 
paragraaf. Voor de vaststelling of er sprake is van inmenging is het niet van belang of de 
bewoner huurt van een particuliere instantie, overheidsorgaan of woningcorporatie. Bij alle 
zaken waarin een bewoner te maken krijgt met een dreigende ontbinding en ontruiming 
wegens overlast worden dezelfde voorwaarden gesteld voor inmenging.148 
 
 
 Toepassingsbereik art. 10 GW 5.3
In de paragrafen hiervoor is art. 8 EVRM besproken. In Nederland is er ook een nationale 
equivalent van het recht op privéleven, namelijk art. 10 GW.  Het recht op privéleven zoals 
bedoeld in art. 10 GW is als volgt te omschrijven: ‘Het recht op privéleven is de bescherming 
van het recht op persoonlijke vrijheid en individuele autonomie, zowel in relatie tot de 
overheid in de afbakening van de privésfeer tot de publieke sfeer, als in relatie tot de rechten 
en vrijheden van anderen.’149 Art. 10 GW lid 1 luidt als volgt: 
‘Ieder heeft, behoudens bij of krachtens de wet te stellen beperkingen, recht op eerbiediging 
van zijn persoonlijke levenssfeer.’ 
Art. 10 GW heeft ook een groot toepassingsbereik en is constant onderhevig aan het 
maatschappelijke debat.150 De Nederlandse regering ziet het recht op privéleven als een 
essentiële voorwaarde voor een menswaardig bestaan. Het begrip recht op privéleven wil de 
regering dan ook niet teveel afbakenen, omdat grondrechten in het algemeen onderhevig zijn 
aan (maatschappelijke) veranderingen.151 ‘Eenstemmigheid bestaat op dit punt niet en mag 
                                                 
147 EHRM 29 mei 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0529JUD004215009 (Bjedov vs. Kroatië) r.o. 63; EHRM 20 december 2016, 
ECLI:CE:ECHR:2016:1220JUD002168211 (Sagvolden vs. Noorwegen) r.o. 139. 
148 Zie hiervoor de dezelfde opbouw van de beoordeling wordt in r.o. 37-51 gebruikt, als in zaken waarin een overheidsinstantie het recht op 
privéleven beperkt. EHRM 18 juli 2013, ECLI:CE:ECHR:2013:0718JUD000717710 (Brežec vs. Kroatie) r.o. 7 & 37-51.  
149 Koekkoek (red.) 2000, p. 156. 
150 Koekkoek (red.) 2000, p. 157. 





ook nog niet worden verwacht. De persoonlijke levenssfeer bevat tal van terreinen, welke zeer 
uiteenlopend van aard en problematiek zijn en waarvan sommige volop in ontwikkeling 
zijn.’152 Het recht op privéleven wekt in ieder geval de indruk dat er een gebied kan worden 
aangeduid, waar mensen vrij zijn en geen inmenging van anderen hoeven te dulden. De 
regering voegt hieraan toe: ‘Bij de vraag naar de begrenzing van dit gebied denkt men 
gewoonlijk eerst aan het huis waarin iemand leeft.’153 In de rechtspraak wordt een woning 
gezien als de ruimte die feitelijk voor bewoning wordt gebruikt.154 Als voorbeeld kan hier een 
uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak genoemd worden: ondanks dat er op grote 
schaal drugs werd verhandeld mocht de gemeente er niet vanuit gaan dat de woning aan de 
bewoners was onttrokken.155 Een eventueel bezoekersverbod door de burgemeester zou de 
grondwettelijke toets niet doorstaan. Bij art. 10 GW zijn er net als bij art. 8 EVRM onder 
voorwaarden beperkingen mogelijk.  
 
 
 Beperkingssystematiek  5.4
Het recht op privéleven maakt onderdeel uit van de Nederlandse klassieke grondrechten die 
legitiem beperkt kunnen worden. De grondslag voor beperkingen is anders dan bij art. 8 
EVRM. De beperkingsmogelijkheden voor art. 10 GW lijken erg ruim opgezet. De wetgever 
heeft hiervoor bewust gekozen, omdat het recht op privéleven in vele verschijningsvormen 
voorkomt en dat brengt met zich mee dat de aard en bescherming kunnen variëren.  
 
5.4.1 Voorwaarde voor beperking  
In art. 10 GW lid 1 staat de beperkingsmogelijkheid aangeduid: het is alleen mogelijk als de 
beperking herleidbaar is op een wettelijke grondslag.156 Beperking mag in principe alleen op 
basis van een wet in formele zin worden vastgesteld. De bevoegdheid tot beperken van art. 10 
GW kan aan lagere wetgevers worden gedelegeerd. De delegatie van bevoegdheid moet via 
                                                 
152 Kamerstukken II 1975/76, 13872, nr. 3, p. 40.  
153 Kamerstukken II 1975/76, 13872, nr. 3, p. 40. 
154 HR 2 februari 1981 ECLI:NL:HR:1971:AB3474 (Kraker) m. nt. C.B.  
155 ABRvS 28 augustus 1995, ECLI:NL:RVS:1995:AH6164 (Drugspand Venlo).  
156 ‘De waarborg, die het voorgestelde artikel biedt, houdt in, dat voor het invoeren van beperkingen een formeel-wettelijke grondslag vereist 





een wet in formele zin zijn gewaarborgd.157 In deze wet staat dan uitdrukkelijk welk 
grondrecht beperkt mag worden en wat de omvang van de toegestane beperking is.158 De 
beoordeling welke beperkingen zijn toegestaan is een taak van de formele wetgever.159 
Voorbeelden hiervan zijn: Wet Victoria (gemeentewet art. 174a), Wet Victor (drieluik van art. 
7:231 lid 2 BW, art. 14 Woningwet en art. 77 Onteigeningswet), Rotterdamwet (art. 17 
Woningwet).  
Alle beperkingen op basis van art. 10 GW moeten voldoen aan algemene beginselen 
van subsidiariteit en proportionaliteit. Er moet een belangenafweging plaatsvinden tussen het 
recht op privéleven van de overlastveroorzaker en het belang wat door de beperking gediend 
wordt. Tevens moet het doel dat met de beperking wordt beoogd, niet op een andere (minder 
vergaande) manier bereikt kunnen worden.  
 
 
 Toepassing art. 8 EVRM en art. 10 GW in Nederlandse overlastzaken 5.5
In de voorgaande paragrafen is de methodiek van geoorloofde inmenging besproken. In deze 
paragraaf komt de invloed van art. 8 EVRM en art. 10 GW in Nederlandse overlastzaken aan 
de orde, waarbij art. 8 EVRM uitvoeriger wordt besproken dan art. 10 GW (er zijn meer 
zaken waarin bewoners een beroep doen op art. 8 EVRM).  
Art. 8 EVRM is van grote invloed op de Nederlandse rechtspraak.160 Er zijn 
aanwijzingen dat de HR de proportionaliteitstoets van het EHRM (letterlijk) heeft 
overgenomen: ’Daarbij gaat het erom dat toereikende procedurele waarborgen dienen te 
bestaan, zodat degene op wiens huisrecht een inbreuk wordt gemaakt of dreigt te worden 
gemaakt, de proportionaliteit van de maatregel aan de rechter kan voorleggen’.161 De toetsing 
is gericht op de vraag of de maatregel voldoet aan de voorwaarden van art. 8 EVRM. In de 
praktijk blijkt dat de HR de uitleg van het recht op privéleven van art. 8 EVRM afstemt op de 
uitleg van de Europese rechter.162 Er bestaat echter geen plicht tot ambtshalve toetsing van art. 
                                                 
157 ABRvS 28 augustus 1995, ECLI:NL:RVS:1995:AH6164 (Drugspand Venlo) r.o. 2. 
158 Vols 2013, p. 21.  
159 Kamerstukken II 1976/77, 13872, nr. 7, p. 12. 
160 Duidelijk voorbeeld hiervan is: HR 28 oktober 2011 ECLI:NL:HR:2011:BQ9880, r.o. 3.5.3 laatste volzin. 
161 HR 28 oktober 2011 ECLI:NL:HR:2011:BQ9880, r.o. 3.5.3 laatste volzin; Rb Amsterdam 26 januari 2012 
ECLI:NL:RBAMS:2012:BV6165 m.nt. van J.G. Brouwer en A.E. Schilder  r.o. 4.4 





8 EVRM door de nationale rechter. De overlastveroorzaker moet dus zelf een beroep doen op 
art. 8 EVRM.163   
In Nederland is het mogelijk dat de overlastveroorzaker naast een beroep op art. 8 
EVRM ook een beroep op art. 10 GW doet. De eventuele samenloop van art. 10 GW en art. 8 
EVRM is geregeld in de artikelen 93 en 94 GW. Hieruit volgt, dat art. 8 EVRM als een ieder 
verbindende bepaling van een verdrag rechtstreeks doorwerkt in het nationale recht. Tevens 
moet er rekening worden gehouden met een mogelijke cumulatieve 
grondrechtenbescherming: als art. 8 EVRM minder bescherming biedt dan art. 10 GW, dan 
prevaleert de bescherming van art. 10 GW. 164 In de volgende paragrafen volgt een uitleg over 
de toepassing van art. 8 EVRM en art. 10 GW in ontbindings- en ontruimingszaken en de 
gedragsaanwijzingsprocedure.  
 
5.5.1 Art. 8 EVRM en art. 10 GW in Nederlandse ontbindings- en ontruimingszaken 
In de hiervoor besproken paragrafen is voornamelijk de ‘algemene’ toepassing van art. 8 
EVRM en art. 10 GW besproken. Hierbij is nog geen rekening gehouden of ontbinding en 
ontruimingszaken en de gedragsaanwijzing in overeenstemming zijn met art. 8 EVRM en art. 
10 GW. In deze paragraaf toets ik in hoeverre de ontbindings- en ontruimingsprocedure 
voldoet aan de voorwaarden van art. 8 EVRM en art 10 GW.  
De toetsing van art. 8 EVRM is als volgt: ontbinding van de huurovereenkomst op 
basis van art. 7:213 BW jo. 6:265 BW kan in beginsel alleen door de rechter worden 
uitgesproken. De rechter moet vaststellen of de vermeende overlast een tekortkoming in de 
nakoming van de huurovereenkomst is die voortvloeit uit de wet of huurovereenkomst. De 
huurder kan zich eventueel nog beroepen op de ‘tenzij clausule’ van art. 6:265 BW, reeds 
besproken in hoofdstuk 5.2. De rechter is verplicht om alle belangen tegen elkaar af te wegen. 
Als de belangen van de overlastveroorzaker zwaarder wegen, zal de rechter het 
ontbindingsverzoek van de woningcorporatie moeten afwijzen.165 Als de belangen van de 
woningcorporatie zwaarder wegen, dan wordt het ontbindingsverzoek ingewilligd.166 
                                                 
163 EHRM 29 mei 2012 ECLI:CE:ECHR:2012:0529JUD004215009 (Bjedov vs. Kroatië) r.o. 46; Hof Arnhem-Leeuwaarden 12 mei 2015, 
ECLI:NL:GHARL:2015:3381, r.o. 4.4. 
164 Art. 53 EVRM; Kamerstukken II 1976/77, 13872, nr. 7, p. 8. 
165 Zie voorbeeld hiervan: Rb. Alkmaar 19 augustus 2010, ECLI:NL:RBALK:2010:BN4466, r.o. 4.1-4.4.  





Het EHRM bekijkt in iedere zaak de omstandigheden van het concrete geval.167 Dit 
wordt ook van de nationale rechter verwacht. Er is geen uitputtende lijst met factoren waar de 
nationale rechter rekening mee dient te houden bij de beoordeling van een ontbindings- en 
ontruimingsverzoek. De rechter houdt doorgaans wel rekening met de specifieke 
omstandigheden van de overlastveroorzaker.168 De rechter onderzoekt de casus zorgvuldig en 
bij een besluit tot ontbinding en ontruiming moet er een degelijke motivering worden 
gegeven. De overlastveroorzaker moet de beslissing van de nationale rechter kunnen 
aanvechten op grond van specifieke omstandigheden waar de rechter rekening mee heeft 
gehouden. Het is aan de nationale rechter om de belangen van de overlastveroorzaker, die te 
maken heeft met een dreigende ontbinding en ontruiming, af te wegen tegenover de belangen 
van de woningcorporatie en omwonenden.169 Dit betekent dat de motivering tot inwilligen 
van een ontbindings- en ontuimingsverzoek uitgelegd wordt naar de specifieke 
omstandigheden van de overlastveroorzaker. Dit kan bijvoorbeeld betekenen, dat als de 
voornaamste klagers zijn verhuisd, een ontbinding en ontruiming niet meer gerechtvaardigd 
is.170 
De ontbindings- en ontruimingsprocedure voldoet aan art. 8 EVRM.171 Iedere 
ontbinding- en ontruimingsvordering moet worden getoetst door een onafhankelijke rechter. 
In Nederland is hier voldoende waarborg voor, omdat op basis van art. 7:213 BW een 
ontbinding alleen uitgesproken kan worden door een rechter. De proportionaliteitstoets van 
art. 8 EVRM is gewaarborgd door de ‘tenzij clausule’ van art. 6: 265 BW. De rechter kan 
door middel van de ‘tenzij clausule’ art. 6:265 BW de verweren van de overlastveroorzaker 
onderzoeken en mee laten wegen in de uiteindelijke beslissing. 
De vereisten voor inmenging volgens art. 10 GW zijn minder streng dan in art. 8 
EVRM. Dit maakt dat de toetsing hiervan kort is. Ontbinding en ontruiming heeft een 
wettelijke basis.172 Hiermee is voldaan aan art. 10 GW.  
 
                                                 
167 EHRM 13 mei 2008, ECLI:CE:ECHR:2008:0513JUD001900904 (McCann vs. UK) r.o. 51-55. ;EHRM 21 april 2016, 
ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) r.o. 53. 
168 Hielkema (red.) 2012, p.48; geen reden voor afwijzing ontbinding en ontruiming wegens persoonlijke omstandigheden: Rb. Arnhem 17 
augustus 2011, ECLI:NL:RBARN:2011:BR5808; ouderdom geen reden voor afwijzing ontbinding en ontruiming: Rb. Haarlem 4 juli 2012, 
ECLI:NL:RBHAA:2012:BX0748. 
169 Een analoge interpretatie van EHRM 21 april 2016, ECLI:CE:ECHR:2016:0421JUD004657715 (Ivanova and Cherkezov vs. Bulgarije) 
r.o. 53. 
170 Hof ’s Hertogenbosch 2 december 2014, ECLI:NL:GHSHE:2014:5098, r.o. 3.9.  
171 Vols, Kiehl & Sidoli del Ceno 2015, p. 180. 





5.5.2 Procedure tot opleggen van de huurrechtelijke gedragsaanwijzing 
In deze paragraaf wordt getoetst of de procedure tot oplegging van de gedragsaanwijzing in 
overeenstemming is met art. 8 EVRM. Daarbij wordt de vrijwillige gedragsaanwijzing buiten 
beschouwing gelaten: de overlastveroorzaker kiest in dat geval immers zelf voor 
medewerking aan de gedragsaanwijzing. Als gesprekken en een eventuele vrijwillige 
gedragsaanwijzing niet tot het gewenste resultaat hebben geleid, kan de woningcorporatie 
nakoming van de verplichtingen uit de wet en huurovereenkomst vorderen.173 Nakoming 
vorderen kan op basis van art. 3:296 BW jo. art. 7:213 BW via de rechter. De 
gedragsaanwijzing is een minder vergaand middel om overlast te bestrijden, dan een 
ontbinding en ontruiming. De proportionaliteitstoets van art. 8 EVRM is gewaarborgd, omdat 
de rechter in de procedure verplicht is de verweren van de overlastveroorzaker te onderzoeken 
en mee te laten wegen in de uiteindelijke beslissing. De procedure voor het opleggen van een 
gedwongen gedragsaanwijzing voldoet hiermee aan art. 8 EVRM. 
 Evenals bij de ontbindings- en ontruimingsprocedure voldoet ook de procedure tot 
oplegging van de gedragsaanwijzing aan art. 10 GW. Er is een wettelijke basis waarin deze 
bevoegdheid aan de rechter is toegekend.  
  
                                                 
173 De overlastveroorzaker moet voldoen aan de verplichtingen die voortvloeien uit de wet en huurovereenkomst. Dit is reeds uitvoerig 





6 Conclusies en aanbevelingen  
Woningcorporaties hebben 30% van alle woningen in Nederland in hun woningvoorraad. 
Veel huurders van woningcorporaties ervaren woonoverlast van hun naaste buren. 
Woonoverlast kan omschreven worden als de hinder die wordt veroorzaakt in of direct rond 
de woning. Woningcorporaties zijn verplicht om woongenot te verschaffen en dus ook om 
overlastklachten serieus te nemen en waar nodig actie te ondernemen. Omwonenden die 
huurder zijn hebben veel huurrechtelijke bescherming. Zij kunnen op basis van de 
gebrekenregeling (art.7:204 BW) de woningcorporatie dwingen om op te treden tegen 
overlast. Klagende eigenhuisbezitters hebben geen ‘eigen’ recht om woningcorporaties te 
dwingen tot overlastbestrijding, maar via het anti- overlastbeding van de overlastveroorzaker 
en art. 7:213 BW (goed huurderschap) worden zij wel beschermd.   
Huurders hebben tegenover woningcorporaties de plicht om zich als goed huurder te 
gedragen. In het geval van woonoverlast houdt de veroorzaker zich niet aan deze verplichting. 
Het is moeilijk aan te geven wanneer ‘regulier’ bewonersgedrag – dat bewoners nu eenmaal 
van elkaar te dulden hebben - omslaat naar ernstige woonoverlast. Aan de hand van de 
omstandigheden van het geval wordt bepaald of woonoverlast ernstig genoeg is om de aanpak 
ervan te rechtvaardigen.  
Woningcorporaties kunnen diverse middelen inzetten om woonoverlast te bestrijden. 
Vaak wordt de overlastveroorzaker aangesproken op de overlast en tracht de 
woningcorporatie op een niet-juridische manier tot een oplossing te komen. Daarna volgt een 
lange periode van dossieropbouw. Als uit het overlastdossier blijkt dat de woonoverlast 
ernstig genoeg is, kan de woningcorporatie een ontbindings- en ontruimingsprocedure 
opstarten. De tussenstap van het opleggen van een huurrechtelijke gedragsaanwijzing (een 
voor een overlastveroorzakende huurder geldend gebod of een verbod in de vorm van een 
contract) wordt vaak overgeslagen. De gedragsaanwijzing staat tussen de lichte niet-juridische 
middelen (gesprekken voeren) en de zware juridische middelen (ontbinding en ontruiming) in. 
Er zijn twee soorten huurrechtelijke gedragsaanwijzingen die woningcorporaties zelfstandig 
kunnen inzetten, een vrijwillige en een gedwongen. Naast deze twee mogelijkheden krijgt de 
burgemeester vanaf 1 juli 2017 de bevoegdheid om een bestuursrechtelijke gedragsaanwijzing 
op te leggen aan overlastveroorzakers. De bestuursrechtelijke gedragsaanwijzing heeft de 





gedragsaanwijzingen zijn een mooie aanvulling op huidige middelen, waarbij 
overlastbestrijding alleen mogelijk is met woningsluiting en/of ontruiming.  
In dit onderzoek stond de volgende vraag centraal: In hoeverre kan een 
woningcorporatie de huurrechtelijke gedragsaanwijzing inzetten als alternatief voor 
ontruiming bij ernstige overlastsituaties en is dit in overeenstemming met art. 8 EVRM 
en art. 10 GW? Bij de beantwoording van de hoofdvraag begin ik eerst met de 
beantwoording van het laatste deel van de vraag. Daarna volgt de beantwoording van het 
eerste deel van de vraag met enkele aanbevelingen aan woningcorporaties. 
De gedragsaanwijzing voldoet aan art. 8 EVRM en art. 10 GW. Het recht op 
privéleven in art. 8 EVRM mag legitiem worden beperkt omdat het een relatief grondrecht is 
en het voldoet aan de gestelde voorwaarden (voorzienbaar bij wet, noodzakelijk voor de 
democratische samenleving, een legitiem doel nastrevend). Daarnaast heeft de 
overlastveroorzaker de mogelijkheid om de gedragsaanwijzing te laten toetsen door een 
onafhankelijke rechter tijdens de procedure tot oplegging. Het nationale recht op privéleven 
(art. 10 GW) stelt minder zware eisen aan beperking dan art. 8 EVRM. Art. 10 GW stelt als 
voorwaarde dat de beperking een wettelijke basis heeft. In het geval van de 
gedragsaanwijzing is via art. 3:296 BW jo. art. 7:213 BW hieraan voldaan. 
Nu het duidelijk is dat de gedragsaanwijzing voldoet aan art. 8 EVRM en art. 10 GW 
kan het eerste deel van de vraag beantwoord worden. Veel woningcorporaties voelen zich na 
de fase van overleg, bemiddeling en gesprekken, genoodzaakt om een dossier op te bouwen 
voor een ontbinding en ontruiming. Dossieropbouw voor een ontbinding en ontruiming is 
vaak een langdurig proces waarbij de uitspraak van de rechter niet altijd zeker is. Uit het 
dossier moet voldoende blijken dat een ontruiming gerechtvaardigd is en dat lijkt in de 
praktijk soms een zware last te zijn voor woningcorporaties. In sommige situaties is de weg 
direct naar een ontbinding en ontruiming de enige manier, zoals bij een geconstateerde 
hennepkwekerij. Er zijn echter ook tal van situaties waarbij de woningcorporatie eerst nog een 
tussenstap kan nemen: een huurrechtelijke gedragsaanwijzing. Als de overlastveroorzaker 







Hieronder volgen enkele aanbevelingen bij het gebruik van gedragsaanwijzingen in de 
praktijk:   
Aanbeveling 1: woningcorporaties kunnen de gedragsaanwijzing het beste in een vroeg 
stadium inzetten. De beste manier om de gedragsaanwijzing in te zetten, is in de fase nadat is 
gebleken dat bemiddeling niet heeft geholpen. Vaak is er dan ook nog geen sprake van (te) 
ernstige woonoverlast.  
Aanbeveling 2: Bij sommige overlastsituaties zal de woningcorporatie de samenwerking 
moeten zoeken met andere instanties, zoals gemeente, hulpverlening, of politie. De 
woningcorporatie kan in samenwerking met deze instanties bepalen of de gedragsaanwijzing 
de juiste manier van overlastbestrijding is. Niet bij alle type overlastveroorzakers zal een 
gedragsaanwijzing leiden tot het gewenste resultaat. Denk hierbij aan verslaafden, het is dan 
beter om een gedragsaanwijzing in samenwerking met een hulpinstantie op te stellen om zo 
het beste resultaat te bereiken.  
Aanbeveling 3: Als de woningcorporatie actie moet ondernemen bij een overlastveroorzaker 
die een eigen woning bezit, kan zij de gemeente verzoeken om een bestuursrechtelijke 
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11 Bijlage 1 model huurovereenkomst Aedes  
Model huurovereenkomst zelfstandige woonruimte 
(versie oktober 2014) ook openbaar te vinden via 
https://aedescms.getbynder.com/media/?mediaId=4E403387-73B3-461B-8C1953E0146070AA   
 
Aedes biedt de corporaties een modelhuurcontract aan voor zelfstandige woonruimte. Bij dit 
modelhuurcontract is een voorbeeld gevoegd van standaard algemene huurvoorwaarden die horen bij 
de huurovereenkomst voor zelfstandige woonruimte. Corporaties kunnen onderdelen van het model 
aanpassen en afstemmen op het eigen beleid en de lokale situatie.  
Bij enkele onderdelen van de algemene huurvoorwaarden zijn  
eindnoten geplaatst. U treft deze aan op het laatste blad van de documentatie. Wij attenderen de 
corporaties erop dat de eind 
noten bedoeld zijn als toelichting voor de verhuurder bij het gebruik van het model en dus bij 
uiteindelijk gebruik uit de tekst verwijderd moeten worden. 




MODEL- HUURCONTRACT ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE 
De ondergetekenden: 
De ................................................................., statutair gevestigd en kantoorhoudende te 
........................., aan de ................................... nr. .. hierna te noemen: "verhuurder",  
en 
1. .................................................................., geboortedatum: 
2. .................................................................., geboortedatum: 
wonende te...................... aan de .............................. 
hierna zowel ieder afzonderlijk als beiden gezamenlijk te noemen: "huurder", 
 





Verhuurder verhuurt aan huurder die in huur aanneemt de woning, gelegen aan de ................ nr. ... 
te.........., inclusief onroerende aanhorigheden en inclusief het medegebruik van de om het complex  
eventueel gelegen groenstroken, en tuinen die als onroerende aanhorigheid zijn te beschouwen en het 
medegebruik van eventueel gemeenschappelijke ruimten, hierna te noemen: "het gehuurde". Een  
beschrijving van het gehuurde is als bijlage opgenomen. 
 
 
De bestemming van het gehuurde 
Artikel 2 
Het gehuurde is uitsluitend bestemd om voor huurder en de leden van zijn huishouden als  













De door huurder te betalen prijs 
Artikel 4 
4.1. 
Vanaf de ingangsdatum van de huur is huurder maandelijks een prijs verschuldigd. Deze bestaat uit de  
huurprijs en  het voorschot van de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter en de  
servicekosten. Onder kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter wordt verstaan 
: de vergoeding in verband met de levering van elektriciteit, gas en water voor het verbruik in het 
woonruimtegedeelte van het gehuurde op basis van een zich in dat gedeelte bevindende individuele 
meter.  
Onder servicekosten wordt verstaan: de vergoeding voor de overige zaken en diensten die geleverd  
worden in verband met de bewoning van de woonruimte.  
 
4.2. 
De door huurder verschuldigde huurprijs bedraagt: €..... 
De huurprijs wordt jaarlijks gewijzigd overeenkomstig de bij of krachtens de wet bepaalde wijze.  
 
4.3. 
Het maandelijks voorschotbedrag met betrekking tot de kosten voor nutsvoorzieningen met een  
individuele meter en de servicekosten bedraagt € ............... 
 
Dit bedrag is als volgt samengesteld:  
a. schoonhouden gemeenschappelijke ruimten €..... 
b. tuinonderhoud €..... 
c. waterverbruik €..... 
d. huismeester/ buurtconciërge / flatwacht €.... 
e. elektra gemeenschappelijke ruimten en 
f. voorzieningen €..... 
g. servicepakket huurdersonderhoud €..... 
h. glasfonds €..... 
i. ontstoppingsfonds €... 
j. beheer en administratie kosten €..... 
k. Totaal   €.. 
4.4. 
 
Huurder voldoet de te betalen prijs voor het gehuurde in zijn geheel, bij vooruitbetaling, vóór de  
eerste van de maand op de door verhuur der aangegeven wijze.  
 
De administratiekosten en de eerste huurtermijn 
Artikel 5 
5.1. 
Bij ondertekening van dit contract betaalt huurder: 
a. administratiekosten: €.....  
b. de huurprijs en het voorschot met betrekking tot de kosten voor nutsvoorzieningen met  
een individuele meter en de servicekosten over de periode van ........ tot en met ........: €..... 
Totaal: €.....  
 
De woonplaatskeuze van huurder 
Artikel 6 
6.1.  









Bij beëindiging van de huurovereenkomst zal huurder aan verhuurder zijn nieuwe adres schriftelijk  
doorgeven. Voor het geval huurder het gehuurde definitief verlaat zonder opgave van het nieuwe  
adres aan verhuurder blijft het adres van het gehuurde als woonplaats van huurder aangemerkt. 




Huurder verklaart dat de door hem aan verhuurder vóór aanvang van de huurovereenkomst verstrekte 




Indien huurder onjuiste of onvolledige gegevens verstrekt en hij bij verstrekking van de juiste en  
volledige gegevens niet in aanmerking zou zijn gekomen voor het gehuurde, moet huurder het 
gehuurde ontruimen op eerste aanzegging van verhuurder. Indien huurder hiertoe niet overgaat,  
start verhuurder een gerechtelijke procedure met als doel ontruiming van het gehuurde.  
 
Koppeling met overeenkomst t.b.v levering van warmte 
Artikel 8 
8.1. 
De onderhavige huurovereenkomst is onlosmakelijk verbonden met de afzonderlijke overeenkomst  
die huurder verplicht is te sluiten met verhuurder, dan wel een derde partij ten behoeve van de  
levering van warmte. Beide overeenkomsten kunnen derhalve niet los van elkaar worden opgezegd  
of beëindigd, in die zin dat beëindiging van de huurovereenkomst van het gehuurde samengaat met  
beëindiging van de leveringsovereenkomst voor warmte. 
 
1 
De Algemene Huurvoorwaarden van verhuurder 
Artikel 9 
9.1. 
Op deze overeenkomst zijn de Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte d.d. .................  
van verhuurde r van toepassing. 
9.2. 
In afwijking van, respectievelijk als aanvulling op: 
artikel .....................; 
artikel .....................; 








De bijlagen bij dit contract 
Artikel 1 
Krachtens de Warmtewet dient huurder een aparte overeenkomst te sluiten voor de levering van 
warmte en maakt dit niet langer onderdeel uit van de huurovereenkomst. Verhuurder kan optreden als 









Huurder verklaart te hebben ontvangen: 
a. de Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte van verhuurder d.d.; 
b. de beschrijving van het gehuurde 
c. de splitsingsakte/ het splitsingsreglement/ het huishoudelijk reglement; 
d. de leveringsovereenkomst t.b.v. warmtelevering 
 
10.2. 
De in het eerste lid van dit artikel bedoelde bijlagen maken deel uit van de huurovereenkomst. 







Indien het gebouw of complex waarvan het gehuurde deel uitmaakt, is gesplitst in 








STANDAARD ALGEMENE HUURVOORWAARDEN HUUROVEREENKOMST  
ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE AEDES 
 
Het toepassingsbereik van deze voorwaarden 
Artikel 1 
Deze Algemene Huurvoorwaarden maken deel uit van de huurovereenkomst, waarin zij van 
toepassing zijn verklaard. Indien de bepalingen van de huurovereenkomst afwijken van die van de 
Algemene Huurvoorwaarden, gaan de bepalingen van de huurovereenkomst voor. 
 
Meer dan één huurder 
Artikel 2 
2.1. 
De in de aanhef van de huurovereenkomst genoemde huurders hebben elk een zelfstandig en  
volledig recht van huur, dat zij gelijktijdig en met eerbiediging van elkaars rechten uitoefenen. 
2.2. 
Elk van de huurders is hoofdelijk aansprakelijk voor het gehele bedrag van de huurprijs en voor alle  
overige verplichtingen die voor hem en voor de andere huurder(s) uit deze overeenkomst en de wet  
voortvloeien. 
2.3.  
De huurprijs, de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter en de servicekosten zijn  
slechts enkelvoudig verschuldigd voor de hierboven bedoelde huurrechten gezamenlijk. Indien de  
overeenkomst ten aanzien van één of een aantal huurders eindigt, blijft (blijven) de andere huurder(s)  
het volledige bedrag van de huurprijs, de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter  
en de servicekosten verschuldigd. 
2.4.  
Om de huurovereenkomst te doen eindigen, moet de opzegging aan of door (alle) in de aanhef  
genoemde huurder(s) geschieden. De in de aanhef genoemde huurders kunnen derhalve slechts  
gezamenlijk de huur opzeggen, tenzij verhuurder uitdrukkelijk instemt met een enkelvoudige  
beëindiging door één van de in de aanhef genoemde huurders.  
2.5. 
Indien verhuurder op grond van een wettelijke dan wel contractuele regeling verplicht is tot het  
verrichten van een prestatie jegens huurder, bevrijdt nakoming aan één van de in de aanhef van de  
huurovereenkomst genoemde huurders,verhuurder van haar verplichting. 
 
De terbeschikkingstelling en aanvaarding van het gehuurde 
Artikel 3 
3.1. Verhuurder zal het gehuurde op de ingangsdatum van de huur ter beschikking stellen, tenzij dit 
geenwerkdag is.  
3.2. 
Vóór of bij aanvang van de huurovereenkomst is tussen huurder en verhuurder een beschrijving van  
het gehuurde opgemaakt. Huurder en verhuurder ontvangen een door beiden ondertekend exemplaar 
van deze beschrijving. 
 
Kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter  
en servicekosten 
Artikel 4 
4.1. Huurder betaalt maandelijks een voorschotbedrag met betrekking tot de kosten voor 
nutsvoorzieningen met een individuele meter en de servicekosten. Jaarlijks verstrekt verhuur 
der aan huurder een overzicht van de in dat kalenderjaar in rekening gebrachte kosten voor 
nutsvoorzieningen met een individuele meter en de servicekosten. 
2 
Verschillen tussen de gemaakte kosten en de door de huur der als voorschot betaalde kosten voor  





met de huurder worden verrekend, tenzij het een vergoeding betreft voor een door verhuurder  
ingesteld fonds. Met betrekking tot deze fondsen geldt dat het door de huurder betaalde voor 
schot gelijk wordt gesteld met de eindafrekening; er vindt derhalve geen verrekening plaats. 
4.2. 
Het tussen verhuurder en huurder geldende maandelijkse voorschot bedrag kan, behoudens een  
tussen partijen aan gegane nadere overeen komst, slechts worden verhoogd met ingang van de eerste  
maand, volgende op de maand waarin het in het eerste lid van dit artikel bedoelde overzicht is ver- 
strekt. 
4.3. 
Huurder is gebonden aan een wijziging van dele vering van zaken of diensten, dan wel een wijziging  
van de berekeningsmethodiek van de geleverde zaken of diensten, en het daarbij behorende  
gewijzigde voorschotbedrag, indien die wijziging betrekking heeft op zaken en diensten die slechts  
aan een aantal huurders gezamenlijk geleverd kunnen worden en tenminste 70% van die huurders  
daarmee heeft ingestemd. Een huurder die niet met de wijziging heeft ingestemd, kan binnen acht 
weken na de schriftelijke kennisgeving van de verhuurder dat overeenstemming is bereikt met 
tenminste 70% van de huurders, een beslissing van de rechter vorderen omtrent de redelijkheid van het 
voorstel. 
4.4. 
Indien niet tenminste 70% is bereikt, is huurder voorts gebonden aan een wijziging van de levering  
van zaken of diensten, dan wel een wijziging van de berekeningsmethodiek van de geleverde zaken of  
diensten, en het daarbij behorende gewijzigde voorschotbedrag, indien: 1.het belang van verhuurder 
bij de wijziging zodanig is dat huurder- in redelijkheid de belangen van beide partijen in aanmerking 
genomen -zijn toestemming daaraan niet mag onthouden en 2. verhuurder huurder over de wijziging 
tijdig heeft geïnformeerd en met huurder, de eventueel aanwezige bewonerscommissie, en indien 
nodig de huurdersorganisatie, overleg heeft gevoerd. 
 
De algemene verplichtingen van verhuurder 
Artikel 5 
Verhuurder is verplicht op verlangen van de huurder gebreken aan het gehuurde te verhelpen, tenzij  
dit onmogelijk is of uitgaven vereist die in de gegeven omstandigheden redelijkerwijs niet van de  
verhuurder zijn te vergen, dan wel voor zover deze ingevolge de wet, deze huurovereenkomst of het  
gebruik, voor rekening van huurder komen. 
 
De verplichtingen van huurder  
Artikel 6 
6.1. Huurder voldoet de te betalen prijs voor het gehuurde in zijn geheel, bij vooruitbetaling, vóór de  
eerste van de maand door betaling van het verschuldigde bedrag op de door verhuurder aangegeven  
wijze. Vanaf de eerste dag van de maand is huurder voor de termijn voor die maand in verzuim en is 
hij wettelijke rente verschuldigd. 
6.2. 
Verrekening door huurder is uitgesloten, behoudens in het geval van artikel 7: 206 lid 3 Burgerlijk  
Wetboek. 
6.3. 




Huurder zal het gehuurde, waar onder begrepen alle aanhorigheden en de eventuele 
gemeenschappelijke verkeersruimten, overeenkomstig de bestemming gebruiken en deze bestemming 
niet wijzigen. Het is huurder niet toegestaan bedrijfsmatig e activiteiten in het gehuurde, delen van het  





verkeersruimten wordt onder meer verstaan ruimten zoals trappenhuizen, liften, kelders, zolders, 
garages, bergingen, galerij en, tuinen, binnenplaatsen, voo rzover huurder het gebruik van deze 




Huurder zal het gehuurde gedurende de huurtijd feitelijk bewonen en de woonruimte daadwerkelijk  
voor hemzelf en de leden van zijn huishouden gebruiken. Huurder zal in het gehuurde zijn exclusieve  
hoofdverblijf houden. Indien huurder het gehuurde niet feitelijk bewoont, dan wel het gehuurde  
zonder toestemming van verhuurder geheel of gedeeltelijk heeft onderverhuurd, in huur heeft  
afgestaan of aan derden in gebruik heeft gegeven, rust de bewijslast dat huurder onafgebroken het  
hoofdverblijf in het gehuurde heeft behouden op huurder.  
6.6. 
Het is huurder slechts met voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder toegestaan het  
gehuurde geheel of gedeeltelijk onder te verhuren of aan derden in gebruik te geven, dan wel het  
gehuurde op internet of anderszins aan derden te huur of gebruik aan te bieden.  
Een verzoek tot toestemming dient schriftelijk te worden gedaan, onder vermelding van de naam van 
de onderhuurder, de onderhuurprijs en de ingangsdatum van de onderhuurovereenkomst. Verhuurder  
is bevoegd aan zijn toestemming voorwaarden te verbinden. 
Voor ongeoorloofde onderhuur geldt voorts dat huurder alle door onderhuur verkregen in 
komsten aan verhuurder dient af te dragen. Daarnaast is huurder een onmiddellijk opeisbare boete  
verschuldigd van € 2.500, -- te vermeerderen met € 50,-- (prijspeil november 2013 geïndexeerd  
volgens de CBS Consumentenprijsindex, Alle Huishoudens) per dag voor iedere dag dat de  
overtreding voortduurt met een maximum van € 15.000,-- 
 
6.7. Huurder dient ervoor zorg te dragen dat aan omwonenden geen overlast of hinder wordt  
veroorzaakt door huurder, huisgenoten, huisdieren of door derden die zich vanwege huurder in,  






Bijlage 2 Voorbeeld van een vrijwillige gedragsaanwijzing 
       Ook openbaar te vinden via http://www.tomlow-advocaten.nl/modelcontracten  
Partijen174: 
● [naam verhuurder], gevestigd te ● aan de ●, ingeschreven in het handelsregister onder nummer ●, 
hierna te noemen: ‘verhuurder’; 
en 
● [naam huurder], wonende te ● aan de ●, hierna te noemen: ‘huurder’ 
de hierboven genoemde partijen hierna ook gezamenlijk te noemen: ‘partijen’; 
Overwegingen:  
 
Op ● hebben partijen een huurovereenkomst gesloten voor de woning aan de ● te ● [adres], hierna te 
noemen: ‘de woning’, met Reglement / Algemene voorwaarden van ● [datum] [Bijlage 1], hierna te 
noemen: ‘de huurovereenkomst’. 
 
● Keuzemogelijkheden ● 
 
[Vanaf ● [datum] ontvangt verhuurder van omwonenden diverse overlastmeldingen, waaronder, doch 
niet uitsluitend, ● [geluidsoverlast, stankoverlast] over huurder.]  
 
[Op ●  [datum] heeft verhuurder tijdens een bezoek aan de woning geconstateerd dat de woning 
(ernstig) is vervuild ● [door etensresten, afval, uitwerpselen van huisdieren].] 
 
[Op ● [datum] heeft verhuurder tijdens een bezoek aan de woning geconstateerd dat huurder in de 
woning ● [aantal] ● [honden, katten, huisdieren] houdt.] 
 
[Op ●  [datum] heeft verhuurder tijdens een bezoek aan de woning geconstateerd dat de tuin van de 
woning (ernstig) is verwilderd.] 
 
[Op ●  [datum] heeft een sfeerrapportage [Bijlage 2] van de politie ontvangen, waaruit blijkt dat ● 
[omschrijving overlast].] 
 
[Op ●  [datum] heeft verhuurder tijdens een bezoek aan de woning geconstateerd dat de diverse 
zaken, waaronder, doch niet uitsluitend, ● [deuren, muren, plafonds, ramen] in de woning (ernstig) zijn 
vernield.] 
 
[Op ● heeft de rechtbank ● de huurovereenkomst ontbonden wegens een huurachterstand [Bijlage 
3].] 
 
[Verhuurder heeft afgezien van de ontruiming van de woning, onder de voorwaarde dat huurder de 
openstaande vorderingen betaalt en geen nieuwe huurachterstand tot en met ● laat ontstaan.] 
 
[Op ● heeft huurder ● [● medewerkers van verhuurder, buren] bedreigd].]  
 
[Op ● heeft verhuurder aan huurder een contactverbod opgelegd.] 
 
[In de periode ● heeft huurder wederom ● [● medewerkers van verhuurder, buren] bedreigd en ● het 
contactverbod geschonden.] 
 
[Op ● [datum] heeft huurder zaken van verhuurder buiten de woning, waaronder doch niet uitsluitend, 
● [groenvoorzieningen], vernield.] 
 
                                                 
174 Deze modelovereenkomst, opgesteld door Tomlow Advocaten, moet worden aangepast aan de specifieke omstandigheden van het geval. 






[De door huurder veroorzaakte schade aan de zaken van verhuurder bedraagt € ● ex BTW [Bijlage 
4].] 
 
Huurder is ernstig tekort geschoten in de nakoming van de verplichtingen uit de huurovereenkomst. 
 
Naar aanleidingen van ● [de bedreigingen, de vernielingen, de overlast etc.] is verhuurder met 
huurder in overleg getreden. 
 
Huurder heeft aangegeven bereid te zijn, zijn woon- en leefgedrag ingrijpend aan te passen en 
verhuurder is bereid om aan huurder een laatste kans te bieden onder strikte voorwaarden via onder 
meer zogenaamde gedragsaanwijzingen. 
  
Huurder is zich bewust van het feit dat verhuurder geheel onverplicht de huurovereenkomst wenst 
voort te zetten, aangezien een laatste kans moet worden aangemerkt als een gunst en niet als een 
afdwingbaar recht. 
 
Partijen hebben in aanvulling op de huurovereenkomst nadere afspraken gemaakt die in deze akte, 
hierna te noemen ‘Allonge gedragsaanwijzing’, zijn vastgelegd. 
 
Partijen zijn het volgende overeengekomen: 
 
Erkenning 
Huurder erkent dat hij tekort is geschoten in de nakoming van zijn verplichtingen uit hoofde van de 
huurovereenkomst, zoals onder meer in de overwegingen van deze Allonge gedragsaanwijzing is 
genoemd. 
 
Huurder erkent dat zijn tekortschieten in de nakoming van zijn verplichtingen uit hoofde van de 
huurovereenkomst, de beëindiging van de huurovereenkomst en de ontruiming van de woning 
rechtvaardigt. 
 
Voorzetting huurovereenkomst onder aanvullende huurvoorwaarden 
Partijen zullen de huur van de woning voortzetten onder de uitdrukkelijke aanvullende voorwaarden 
zoals in deze Allonge gedragsaanwijzing is bepaald en onverminderd het bepaalde in de 





● Keuzemogelijkheden ● 
 
Gedragsaanwijzingen 
Huurder zal aan omwonenden geen enkele overlast meer veroorzaken, meer in het bijzonder, maar 
niet beperkt tot:  ● geen overlast door het afspelen van harde muziek, het veroorzaken van harde 
geluiden, het lastigvallen en uitschelden van omwonenden en/of derden, het geven van feesten, het 
houden van huisdieren. 
● [Huurder zal in de woning geen bezoek meer ontvangen en geen derden laten inwonen.] ● [Huurder 
zal de ontvangst van bezoek in de woning beperken en geen derden in de woning laten inwonen. 
Huurder zal ervoor zorgen dat ook zijn bezoek aan omwonenden geen enkele overlast meer zal 
veroorzaken.] Huurder zal de woning niet geheel of gedeeltelijk onderverhuren of in gebruik afstaan. 
 
Huurder zal de woning en de tuin goed onderhouden en schoon houden, ongedierte bestrijden en 
wekelijks afval afvoeren.   
 
Huurder zal zich onthouden van overmatige alcohol consumptie in de woning en zal geen drugs, 







Huurder zal alle aanwijzingen van verhuurder en door verhuurder aan te wijzen personen, waaronder, 
doch niet uitsluitend begrepen, de wijkbeheerder, onverwijld en volledig opvolgen. 
 
Huurder zal omwonenden, medewerkers van verhuurder, medewerkers van de gemeente, 
medewerkers van de politie of wie anders dan ook, niet bedreigen, uitschelden, beledigen of 
anderszins onheus bejegenen. 
 
Huurder zal geen zaken van verhuurder of van derden vernielen of beschadigen. 
 
Huurder dient in algemene zin rekening te houden met zijn omgeving en dient zich in de contacten 
met omwonenden, medewerkers van verhuurder, medewerkers van de gemeente en medewerkers 
van de politie, constructief en welwillend op te stellen. 
 
Huurder zal de woning als goed huurder in de zin van de huurovereenkomst en artikel 7:213 BW175 
bewonen en uitsluitend conform de bestemming gebruiken. 
 
Zorgverlening 
Huurder zal van ● [naam zorgverlener] zorg aanvaarden en zal aan de zorgverlening door ● [naam 
zorgverlener] zijn volledige medewerking verlenen. 
 
Huurder stemt er mee in dat verhuurder en zorgverleners van huurder, waaronder, doch niet 




Huurder zal de schade die hij aan de zaken van verhuurder heeft veroorzaakt, aan verhuurder 
vergoeden door het bedrag van € ●, in ● maandelijkse termijnen van € ●, startende op ● [datum] over 
te maken op de bankrekening van verhuurder met nummer ●. 
 
Het maandelijkse bedrag van € ● dient steeds voor de eerste van iedere maand te zijn betaald, 
conform het volgende betaalschema: 
€ ● voor ● [datum]; 
€ ● voor ● [datum]; 
€ ● voor ● [datum]; 
€ ● voor ● [datum]. 
        
Garantie huurder 
Het bepaalde in deze Allonge geldt voor de gezinsleden van huurder en derden die in de woning 
verblijven. Huurder garandeert dat de gezinsleden van huurder en derden die in de woning verblijven, 
het bepaalde in deze Allonge volledig zullen nakomen. 
 
Boete 
Indien huurder zich niet houdt aan de in de artikelen 3.1. tot en met 3.7 opgenomen 
gedragsaanwijzingen, verbeurt huurder aan verhuurder, zonder dat daarvoor een ingebrekestelling of 
aanmaning nodig is, een direct opeisbare boete van € …...,- 176 per dag, met een maximum van € 
………..,- voor elke dag dat de schending van de gedragsaanwijzing duurt, onverminderd en naast de 
rechten van verhuurder om nakoming, ontbinding van de huurovereenkomst en/of schadevergoeding 
te verlangen.  
    
Huurovereenkomst  
De huurovereenkomst  ● [datum] [Bijlage 1] maakt onlosmakelijk deel uit van deze Allonge 
gedragsaanwijzing. Deze Allonge gedragsaanwijzing wordt als allonge gevoegd bij de 
huurovereenkomst en maakt daarvan onlosmakelijk deel uit. 
 
                                                 
175 Artikel 7:213 BW luidt als volgt: “De huurder is verplicht zich ten aanzien van het gebruik van de gehuurde zaak als een goed huurder te 
gedragen.”  
176 INSTRUCTIE: Partijen dienen het boetebedrag per dag en de maximale boete in overleg te bepalen en handmatig met pen in artikel 7 in 





Ontbinding en ontruiming 
Indien huurder tekortschiet in een van de in deze Allonge gedragsaanwijzing  bepaalde verplichtingen, 
of enige andere verplichting uit de huurovereenkomst of de wet, is huurder zonder nadere 
aankondiging of ingebrekestelling in verzuim en is verhuurder zonder meer gerechtigd de ontruiming 
van de woning en de ontbinding van de huurovereenkomst te bewerkstellingen. 
Huurder aanvaardt uitdrukkelijk dat zijn tekortschieten in een van de in deze Allonge 
gedragsaanwijzing bepaalde verplichtingen of garantie, of enige andere verplichting uit de 













Aan een koptekst boven een artikel in deze Allonge gedragsaanwijzing komt geen zelfstandige 
betekenis toe. De koptekst boven een artikel dient slechts ter bevordering van de leesbaarheid. 
Geen aanpassing van, wijziging van of toevoeging aan deze Allonge gedragsaanwijzing zal bindend 
zijn tussen partijen, tenzij deze schriftelijk is vastgelegd en ondertekend door partijen. 
 
Derden kunnen aan deze Allonge gedragsaanwijzing geen rechten ontlenen. 
Indien een of meer bepalingen van deze Allonge gedragsaanwijzing niet rechtsgeldig blijkt te zijn, zal 
deze Allonge gedragsaanwijzing voor het overige van kracht blijven. Partijen zullen over de 
bepalingen welke niet rechtsgeldig zijn, overleg plegen, om een vervangende regeling te treffen die 
wel rechtsgeldig is en zoveel mogelijk aansluit bij de strekking van de te vervangen regeling.  
 
De overwegingen en de bijlagen vormen onderdeel van deze Allonge gedragsaanwijzing. In geval van 
tegenstrijdigheden tussen de artikelen van deze Allonge gedragsaanwijzing en de inhoud van de 
bijlagen, prevaleert het bepaalde in de artikelen van deze Allonge gedragsaanwijzing. Een verwijzing 
naar deze Allonge gedragsaanwijzing zal tevens een verwijzing inhouden naar de overwegingen en 
de bijlagen behorende bij deze Allonge gedragsaanwijzing. 
 
